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Občine so v občinskem prostorskem načrtu dolţne določiti vrste komunalne opreme, 
ki jo je treba zgraditi po posameznih enotah urejanja prostora, ter objekte in omreţja 
infrastrukture gospodarskih javnih sluţb, ki niso komunalna oprema in niso 
prostorske ureditve drţavnega pomena. 
 
Opremljanje stavbnih zemljišč se praviloma izvaja na podlagi programa opremljanja, 
ki ga v obliki odloka sprejme občinski svet. 
Izgradnja komunalne opreme je za občino velik strošek, kljub dejstvu da se gradnja 
poleg proračuna občine financira še iz komunalnega prispevka, a je slednji šele 
nekakšna refundacija praviloma ţe zgrajenega omreţja in komunalne opreme, iz 
proračuna drţave in iz drugih virov, praviloma iz kohezijskih skladov. 
Uspešnost izgradnje komunalne opreme je odvisna tudi od tega kako uspešno občina 
oz. lokalna skupnost črpa evropska sredstva in kako dobro oz. temeljito pobira denar 
za komunalni prispevek od svojih občanov.  
Malo pridobljenih evropskih sredstev in preveliko število olajšav pri obračunu 
komunalnega prispevka pomeni manj sredstev za izgradnjo komunalne infrastrukture 
in s tem stagnacijo na tem področju. 
Vaţno je tudi, da so komunalno opremljena zemljišča oz. stavbna komunalno 
neopremljena zemljišča, ki se dajo s strani občine na trg časovno uravnoteţena.  
Prevelika količina naenkrat bo zaradi prevelike ponudbe sigurno oklestila ceno. 
Premajhne količine teh zemljišč pa bodo pomenile, da dobijo večjo veljavo zemljiški 
špekulanti.    
Ključne besede: Opremljanje stavbnih zemljišč, komunalna oprema, komunalni 






Municipalities in the municipal spatial plan are obligated to determine what types of 
municipal equipment is to be built by individual planning units. This also means 
network infrastructure facilities and utilities which are not municipal equipment and  
are not the spatial arrangements of national importance.  
 
Equipping of building land is normally carried out under the utility equipping program 
in the form of the ordinance which was admissioned by the municipal council.  
Construction of municipal equipment is a significant cost to the municipality, despite 
the fact that in addition to the budget of the municipality, it is also financed from the 
municipal contribution, but the latter is just a kind of reimbursement of an existing 
municipal networks and equipment. The source of finances is also the state budget 
and other sources, usually the cohesion funds.  
The success of urban utility equipment also depends on how successful is the 
municipality in  local community draws on European funding and how thoroughly 
they collect money for the municipal contribution of its citizens.  
Not so much european funds gained and too many reliefs for the billing of municipal 
contribution means less funds for the construction of urban infrastructure and the 
stagnation in this field!  
It is important that the developed land or building bare land put to the market by the 
municipality are time balanced.  
Too big amount at once (oversupply) will certainly lower the price. On the other 
hand, insufficient quantities of land will give more value to the real estate 
speculators.  
Keywords: Equipping of building land, utility equipment, municipal contribution, utility 
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Z uvedbo lokalne samouprave je pri nas prišlo do delitve pristojnosti med občinami in 
drţavo. Po Zakonu o lokalni samoupravi občina v okviru ustave in zakonov 
samostojno ureja in opravlja svoje zadeve in izvršuje naloge, ki so nanjo prenesene z 
zakoni. V izvirno pristojnost občine sodijo zadeve, ki jih občina sama tudi normativno 
ureja. Ena izmed zadev, ki sodi v izvirno pristojnost občine, je tudi opremljanje 
stavbnih zemljišč, torej graditev javne infrastrukture, s katero se zagotavlja 
uporabnost zemljišč glede na njihov namen. 
 
Občine so temeljni element lokalne samouprave, ki morajo v skladu z zakonom 
zagotavljati občanom varstvo okolja, komunalne storitve, socialno varstvo in skrbstvo 
ter urejati in gospodariti s prostorom. Za izvajanje teh nalog so občinam potrebna 
sredstva, ki jih lahko pridobijo na različne načine.  
Pred samo izgradnjo nepremičnine je nujno opremljanje zemljišč za gradnjo, kakor 
drugače imenujemo izgradnjo komunalne infrastrukture. Po aktualnem Zakonu o 
urejanju prostora, ki je bil sprejet leta 2002, šteje, da je zemljišče komunalno 
opremljeno, ko je komunalna infrastruktura, ki zagotavlja najmanj oskrbo s pitno 
vodo in energijo, odvajanje odplak in odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno 
cesto, zgrajena in predana v upravljanje izvajalcu javne sluţbe. 
V področje komunale, ki se uvršča v gospodarsko infrastrukturo, je potrebno veliko 
investirati. S komunalnim prispevkom se financira izključno lokalna komunalna 
infrastruktura. Opremljanje z infrastrukturo je drago in male občine pogosto nimajo 
denarja, da bi z lokalno komunalno infrastrukturo opremljale nova večja naselja, kot 
so industrijski objekti ali blokovna naselja.  
Gradnja komunalne opreme, ki je vključena v občinski načrt razvojnih programov v 
okviru občinskega proračuna, mora biti utemeljena v občinskem prostorskem načrtu 
ali občinskem podrobnem prostorskem načrtu. Komunalni prispevek je  določen na 
podlagi programa opremljanja glede na stopnjo opremljenosti zemljišč s komunalno 
infrastrukturo in drugo infrastrukturo ter glede na priključno moč in zmogljivost 
komunalne infrastrukture na  poselitvenih območjih. 
Cilj diplomskega dela je predstaviti izračun komunalnega prispevka kot enega izmed 
virov za financiranje izgradnje komunalne infrastrukture v lokalnih skupnostih ter  
pojasniti razliko pri izračunu dveh komunalnih prispevkov na konkretnih primerih. 
Diplomsko delo ima poleg uvodnega dela in zaključka še šest poglavij. V drugem 
poglavju bo predstavljeno, kaj je opremljanje stavbnih zemljišč in komunalni 
prispevek,  v tretjem in četrtem poglavju bo predstavljena zakonodaja, ki ureja 
področje urejanja prostora. V petem in šestem poglavju bo nekaj besed o Mestni 
občini Celje, predstavitev programa opremljanja in ureditev komunalnega prispevka v 
Občini Celje ter izračuna dveh komunalnih prispevkov na območju občine Celje. 
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Pospešena gradnja stanovanjskih enot v zadnjih letih je v marsikateri občini število 
prebivalcev nenadno povečala. Čeprav so se zaradi prirasta prebivalstva povečala 
sredstva v občinskem proračunu, so mnoţične gradnje pomenile dodatno 
obremenitev, saj občine v večini primerov niso mogle vsem zagotoviti lokalne javne 
infrastrukture. Številni investitorji, ki so gradili nepremičnine v komercialne nemene, 
so komunalno infrastrukturo zgradili sami. Z uveljavitvijo Zakona o prostorskem 
načrtovanju pa se je gradnja zajezila. Gradnja objektov in omreţij, razen 
gospodarske javne infrastrukture, je namreč dovoljena le na opremljenih stavbnih 
zemljiščih (Lukan – Lapornik, 2008a, str. 14). 
 
Opremljanje se izvede na podlagi programa opremljanja, razen če gradnja letno ne 
preseţe 5 odstotkov sredstev, ki jih je občina v prejšnjem letu vloţila v komunalno 
opremo (v tem primeru občina ne more zaračunati komunalnega prispevka). 
Program opremljanja se pripravi na podlagi občinskega prostorskega načrta ali 
občinskega podrobnega prostorskega načrta, sprejme pa ga občinski svet z odlokom. 
Z njim se za območja, na katerih se s prostorskim aktom predvideva gradnja nove 
komunalne opreme ali objektov in omreţij druge gospodarske javne infrastrukture, 
podrobneje določi komunalna oprema, ki jo je treba zgraditi, roke za gradnjo po 
posameznih enotah urejanja prostora ter določijo podlage za odmero komunalnega 
prispevka. Za obstoječo komunalno opremo pa se z njim določi podlage za odmero 
komunalnega prispevka.  
Podlage za odmero komunalnega prispevka so: 
 obračunska območja, 
 stroški komunalne opreme, 
 preračun stroškov na enoto mere in 
 podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka. 
 
Obračunsko območje posamezne vrste komunalne opreme je območje, na katerem 
se zagotavlja priključevanje na to vrsto komunalne opreme oziroma območje njene 
uporabe.  
Gradnjo komunalne opreme zagotavlja občina. Gradnja se financira iz komunalnega 
prispevka, proračuna občine, proračuna drţave in iz drugih virov.  
S pogodbo  o opremljanju pa se lahko investitor in občina dogovorita, da bo 
investitor sam zgradil del ali celotno komunalno opremo za zemljišče, na katerem 




Občina lahko sklene tako pogodbo, če ima sprejet program opremljanja ali podlage 
za odmero komunalnega prispevka za vso obstoječo komunalno opremo na območju 
celotne občine (Pogorelčnik in Štiherl, 2008a, str. 13). 
Komunalni prispevek je plačilo dela stroškov gradnje komunalne opreme, ki ga 
zavezanec za plačilo komunalnega prispevka plača občini in ne vključuje stroškov 
vzdrţevanja komunalne opreme. Za posamezno vrsto komunalne opreme se lahko 
odmeri, če se stavbno zemljišče nahaja v obračunskem območju te vrste komunalne 
opreme. 
S plačilom je zavezancu zagotovljena priključitev na ţe zgrajeno komunalno opremo 
oziroma mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in obsegu, kot to določa 
program opremljanja, hkrati pa se šteje, da so s plačilom poravnani vsi stroški 
priključevanja objekta na komunalno opremo, razen gradnje tistih delov priključkov, 
ki so v zasebni lasti. 
Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka je investitor oziroma lastnik objekta, ki 
se na novo priključuje na komunalno opremo, ali ki povečuje neto tlorisno površino 
objekta ali spreminja njegovo namembnost. Ob plačilu komunalnega prispevka ima 
zavezanec pravico od občine zahtevati sklenitev pogodbe o medsebojnih obveznostih 
v zvezi s priključevanjem objekta na komunalno opremo. 
Komunalni prispevek se določi na podlagi: 
 programa opremljanja glede na površino, 
 opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo,  
 neto tlorisne površine objekta in  
 namembnosti oz. izboljšanja opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno 
opremo. 
 
Zakon govori tudi o oprostitvi plačila komunalnega prispevka, in sicer se ta ne plača 
za gradnjo gospodarske javne infrastrukture.  
Občina lahko predpiše, da se komunalni prispevek ne plača za gradnjo neprofitnih 
stanovanj in gradnjo posameznih vrst stavb za izobraţevanje, znanstveno-
raziskovalno delo in zdravstvo po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije 
vrst objektov. Prav tako pa lahko občina določi delno ali celotno oprostitev plačila 
komunalnega prispevka tudi za gradnjo vseh ali posameznih vrst nestanovanjskih 
stavb po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov. V tem 
primeru mora oproščena sredstva v enaki višini nadomestiti v skladu s predpisi s 
področja javnih financ in odlokom o občinskem proračunu. 
Komunalni prispevek je namenski vir financiranja gradnje komunalne opreme, zato 
so prihodki, zbrani s plačili komunalnih prispevkov, prihodki občinskega proračuna, ki 
jih občina lahko porablja samo za namen gradnje komunalne opreme skladno z 
načrtom razvojnih programov občinskega proračuna in se zbirajo na posebnem 
plačilnem podračunu, odprtem pri Upravi Republike Slovenije za javna plačila in se 
preko tega podračuna stekajo v občinski proračun kot namenski prejemki, skladno s 
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predpisi o javnih financah in odlokom o občinskem proračunu (Pogorelčnik in Štiherl, 
2008b, str. 14). 
Po besedah Bukovinskega (2002, str. 23) Zakon o stavbnih zemljiščih določa, da je 
komunalni prispevek plačilo sorazmernega dela stroškov opremljanja stavbnega 
zemljišča, ki pripada občini, kjer se zemljišče nahaja. Občina s svojim predpisom 
določi podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka, odločbo o odmeri le-
tega pa na zahtevo investitorja izda občinska uprava. Komunalni prispevek se ne 
plača za gradnjo javne infrakstrukture ter za gradnjo socialnih in neprofitnih 
stanovanj, občina pa lahko s svojim predpisom  določi še druge oprostitve ali 
zniţanja plačila komunalnega prispevka.  
Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka je tako investitor, ki namerava zgraditi 
novi objekt, prizidati ali nadzidati obstoječi objekt ali spremeniti namembnost 
obstoječega objekta oziroma rekonstruirati obstoječi objekt, če je za to treba 
povečati priključke na javno infrastrukturo oziroma njene zmogljivosti. Zavezanec za 
plačilo komunalnega prispevka je tudi lastnik zgrajenega objekta na neopremljenem 
ali delno opremljenem stavbnem zemljišču, če se to zemljišče komunalno opremlja 
(ZSZ, 43. člen). 
Drugi odstavek 44. člena Zakona o stavbnih zemljiščih izrecno določa, da je investitor 
dolţan plačati komunalni prispevek pred izdajo gradbenega dovoljenja.  
 
 
2.1  NAMEN OPREMLJANJA 
 
Opremljanje zemljišč za gradnjo, največkrat imenujemo opremljanje stavbnih 
zemljišč, je gradnja komunalne infrastrukture, ki je potrebna, da se lahko prostorske 
ureditve oziroma objekti, načrtovani s prostorskim redom občine oziroma občinskim 
lokacijskim načrtom, izvedejo in sluţijo svojemu namenu (Preskar, 2005a, str. 11). 
 
Zemljišče je komunalno opremljeno, če je v enoti urejanja zgrajena in predana v 
upravljanje komunalna oprema ter objekti in omreţja druge gospodarske 
infrastrukture, ki so določeni v prostorskem aktu občine, oz. je taka oprema s 
prostorskim aktom predvidena in je vključena v občinski načrt razvojnih programov 
za tekoče ali naslednje leto.   
Na podlagi 71. člena Zakona o prostorskem načrtovanju spadajo med komunalno 
opremo: 
 objekti in omreţja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih 
javnih sluţb varstva okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja;  
 objekti in omreţja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih 
javnih sluţb po predpisih, ki urejajo energetiko, na območjih, kjer je 
priključitev obvezna; 
 objekti grajenega javnega dobra, in sicer občinske ceste, javna parkirišča in 




Po besedah Lenarčiča (2007a, str. 13) spadajo med gospodarsko javno infratrukturo 
objekti in omreţja, namenjeni za opravljanje gospodarskih javnih sluţb in tisti objekti 
in omreţja, ki so kot taki določeni z zakonom ali odlokom lokalne skupnosti. Med 
gospodarsko javno infrastrukturo se uvrščajo tudi drugi objekti in omreţja, ki so v 




2.2  ZAGOTAVLJANJE OPREMLJANJA ZEMLJIŠČ 
 
Občine so v občinskem prostorskem načrtu dolţne določiti vrste komunalne opreme, 
ki jo je treba zgraditi po posameznih enotah urejanja prostora, ter objekte in omreţja 
infrastrukture gospodarskih javnih sluţb, ki niso komunalna oprema in niso 
prostorske ureditve drţavnega pomena. Gradnjo komunalne opreme praviloma 
zagotavlja občina, lahko pa se s pogodbo o opremljanju taka gradnja prepusti 
investitorju. V takem primeru zgrajeni objekt lahko pridobi uporabno dovoljenje le, če 
je bila zgrajena in predelana v uporabo vsa predvidena komunalna oprema (Lukan-
Lapornik, 2008b, str. 14). 
 
 
2.3  PROGRAM OPREMLJANJA 
 
Opremljanje stavbnih zemljišč se praviloma izvaja na podlagi programa opremljanja, 
ki ga v obliki odloka sprejme občinski svet. Gradnja komunalne opreme je sicer 
mogoča tudi brez programa opremljanja, a le v primeru, če po vrednosti letno ne 
presega pet odstotkov sredstev, ki jih je občina v preteklem letu vloţila v komunalno 
opremo (Lukan – Lapornik, 2008c, str. 14). 
 
Program opremljanja temelji na dokumentih dolgoročnega razvojnega načrtovanja in 
mora biti skladen s prostorskimi akti in načrtom razvojnih programov občinskih 
proračunov. Program opremljanja je akt, ki ga občina sprejme za določanje in 
usklajevanje dejavnosti v zvezi z opremljanjem zemljišč s komunalno infrastrukturo, 
ob upoštevanju finančne konstrukcije posamezne investicije iz načrta razvojnih 
programov občinskega proračuna. Program opremljanja je podlaga za odmero 
komunalnega prispevka (Preskar, 2005b, str. 12). 
 
 
2.3.1  Vsebina programa opremljanja 
 
S programom opremljanja se podrobneje določi komunalna oprema, ki jo je na 
območju opremljanja treba zgraditi, roke za gradnjo po posameznih enotah urejanja 
prostora ter podlage za odmero komunalnega prispevka.  
 
Med podlage za odmero komunalnega prispevka spadajo:  
 obračunska območja (območje, na katerem je zagotovljena priključitev na 
komunalno opremo oz. njena uporaba),  
6 
 
 stroški komunalne opreme,  
 preračun stroškov na enoto mere in  
 podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka.  
 
Osnovna merila so določena s Pravilnikom o merilih za odmero komunalnega 
prispevka, podrobnejša merila pa lahko določi tudi občina.  
Lenarčič (2007b, str. 13) meni, da program opremljanja vsebuje podlage za odmero 
komunalnega prispevka, terminski načrt opremljanja stavbnih zemljišč in podrobneje 
določeno komunalno opremo. Gradnja komunalne opreme, ki je vključena v občinski 
načrt razvojnih programov v okviru občinskega proračuna, mora biti utemeljena v 
občinskem prostorskem načrtu ali občinskem podrobnem prostorskem načrtu. 
Program opremljanja določa tudi komunalno opremo in drugo gospodarsko javno 
infrastrukturo po posameznih vrstah in posameznih enotah urejanja prostora, ki jo je 
treba rekonstruirati. Roki za izgradnjo ali rekonstrukcijo komunalne opreme se 
določijo na podlagi opredeljenih prioritet. Roki se določijo vsaj za naslednja štiri leta. 
V programu opremljanja mora biti naveden terminski načrt, v katerem se pojasni vse 
pomembne korake pri opremljanju stavbnih zemljišč z gospodarsko javno 
infrastrukturo. Ti koraki zajemajo pridobitev lastninske in drugih stvarnih pravic na 
zemljiških parcelah, ki bodo sluţile komunalni opremi, izdelavo potrebne 
dokumentacije, samo gradnjo ter začetek uporabe. 
Program opremljanja določi tudi način izbora izvajalca gradnje komunalne 
infrastrukture in z njo povezanih drugih ureditev v skladu z zakonom o javnih 
naročilih (Preskar, 2005c, str. 12). 
 
 
2.3.2 Sprejem programa 
 
Program opremljanja sprejme ali zavrne pristojni organ občine. Program lahko zavrne 
le, če ni v skladu s predpisi oziroma če stroški niso prikazani realno. 
Program opremljanja se praviloma sprejme za celotno območje občine, lahko pa tudi 
le za posamezne dele občine. Na območjih, za katera program opremljanja ni sprejet 
oziroma sprejeti program ne vsebuje zadostnih podlag za odmero komunalnega 
prispevka v skladu določili Uredbe o vsebini programa opremljanja zemljišč za 
gradnjo, občina ne more odmerjati komunalnega prispevka. 
Program opremljanja se lahko sprejme za več občin, če infrastruktura leţi ali bo 
zgrajena na območju več občin ali če je namenjena izvajanju gospodarskih javnih 
sluţb na območju več občin.  
Po besedah Lukan – Lapornik (2008d, str. 14) so na podlagi Zakona o prostorskem 
načrtovanju  občine dolţne sprejeti program opremljanja, ki vsebuje tudi podlage za 
odmero komunalnega opremljanja za vso obstoječo komunalno opremo na območju 
celotne občine, če ţelijo odmeriti komunalni prispevek na podlagi realnih stroškov, ki 
so jih občine z investicijami v komunalno opremo imele. V nasprotnem primeru 
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občina sicer lahko odmeri komunalni prispevek, ampak le na podlagi Pravilnika o 
podlagah za odmero komunalnega prispevka na osnovi povprečnih stroškov 
opremljanja stavbnih zemljišč s posameznimi vrstami komunalne opreme, ki določa 
minimalne obračunske stroške, s tem pa tudi nerealni komunalni prispevek. 
Tak akt so občine dolţne sprejeti v šestih mesecih po uveljavitvi občinskega 
prostorskega načrta, ki pa ga je občina dolţna sprejeti najpozneje v dveh letih od 
sprejema ministrskega pravilnika.  
Lenarčič (2007c, str. 13) pravi, da občina, ki v šestih mesecih po uveljavitvi 
občinskega prostorskega načrta ne bo sprejela programa opremljanja s podlagami za 
odmero komunalnega prispevka za vso obstoječo komunalno opremo na območju 
celotne občine bo komunalni prispevek odmerjala na podlagah, ki jih bo na osnovi 
povprečnih stroškov predpisal minister s pravilnikom.  
 
 
2.4  FINANCIRANJE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE 
 
Izgradnja komunalne opreme je za občino velik strošek, kljub dejstvu, da se gradnja 
poleg proračuna občine financira še iz komunalnega prispevka, vendar je slednji šele 
nekakšna refundacija praviloma ţe zgrajenega omreţja in komunalne opreme, iz 
proračuna drţave in iz drugih virov, praviloma iz kohezijskih skladov. 
 
Komunalni prispevek je torej eden izmed virov financiranja izgradnje komunalne 
infrastrukture, ki ga zavezanec na podlagi odmere odločbe plača občini.  
Nedvomno je cena komunalnega prispevka na prvem mestu, saj je strošek za 
komunalno opremo poleg stroškov gradnje objekta in nakupa zemljišča tretji največji 
strošek. V okoljih, kjer so stavbna zemljišča poceni, pa je lahko komunalni prispevek 
tudi drugi strošek po višini. 
Za investitorja je ponavadi tudi zelo pomembno, če gradi na zemljišču, ki se 
komunalno še opremlja, hitrost izgradnje komunalne opreme. Občina mora s 
pogodbo o plačilu komunalne opreme prevzeti tudi časovno obveznost dokončanja 
le-te in s tem moţnosti investitorja (plačnika komunalne opreme), da se priključi 
nanjo. 
Zelo pomembne so tudi ostale prednosti okolja, ki se bodo v določenem okolju 
zgodile ali pa so se ţe zgodile, a niso odvisne od občinskega denarja. Odvisne so od 
tega, kako dobro sodeluje (lobira) mestna oblast z drţavno. V Celju je primer za to 
vzhodni avtocestni priključek, ki je glede prodaje zemljišč v vzhodnem delu MO Celje 
v zadnjih letih bistveno povečal prodajo na tem območju. Priključek je bil odprt v letu 
2006, vendar se je boljša prodaja, in s tem zaračunavanje komunalnega prispevka, 





2.5  KOMUNALNI PRISPEVEK 
 
Komunalni prispevek ureja Zakon o prostorskem načrtovanju (v nadaljevanju 
ZPNačrt), ki je bil v Uradnem listu RS objavljen 13. aprila 2007, veljati pa je začel 15. 
dan po objavi. 
 
Po 79. členu ZPNačrt je komunalni prispevek plačilo dela stroškov gradnje komunalne 
opreme, ki ga zavezanec ali zavezanka plača občini. 
Na podlagi 80. člena ZPNačrt je zavezanec za plačilo komunalnega prispevka 
investitor oz. lastnik objekta, ki se na novo priključuje na komunalno opremo, ali ki 
povečuje neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo namembnost.  
Po določilih 84. člena ZPNačrt je komunalni prispevek namenski vir financiranja 
gradnje komunalne opreme. Občina z odlokom, s katerim sprejem občinski proračun, 
določi komunalni prispevek kot namenski prihodek. Sredstva, zbrana s komunalnimi 
prispevki, lahko občina porablja samo za namen gradnje komunalne opreme skladno 
z načrtom razvojnih programov občinskega proračuna.  
V 82. členu ZPNačrt pa so določena merila za odmero komunalnega prispevka. 
Pred uveljavitvijo ZPNačrt je bil komunalni prispevek urejen v členih od 143 do 146 
Zakona o urejanju prostora (v nadaljevanju ZUreP-1). ZUreP-1 je med drugim 
določal, da komunalni prispevek odmeri pristojni organ občine z odločbo, zoper 
katero je dovoljena pritoţba, o kateri odloča ţupan (PP, 2007, str. 22). 
Po besedah Muţine (2005a, str. 15) je komunalni prispevek v slovenski ureditvi 
lokalne samouprave (pogosto) eden izmed najpomembnejših virov financiranja občin. 
Komunalni prispevek ureja Zakon o urejanju prostora (Uradni list RS, št. 110/02 
ZUreP-1), povod zapisu pa je skorajšnja uveljavitev Pravilnika o merilih za odmero 
komunalnega prispevka, objavljen v Uradnem listu RS, št. 117/04. 
Komunalni prispevek je plačilo dela stroškov opremljanja zemljišč z lokalno 
komunalno infrastrukturo, ki ga zavezanec za plačilo komunalnega prispevka plača 
občini in ne vključuje stroškov vzdrţevanja komunalne opreme. 
V letu 2004 sta bila sprejeta podzakonska akta ZUreP-1: Uredba o vsebini programa 
opremljanja zemljišč za gradnjo in Pravilnik za odmero komunalnega prispevka, ki naj 
bi nadomestila obe navodili, ki sta bili leta 1999 sprejeti kot podzakonska akta 
prejšnjega zakona o stavbnih zemljiščih iz leta 1997 (Rakar, 2005a, str. 573-574). 
Novi obrazci za obračunavanje komunalnega prispevka predstavljajo zgolj legalizacijo 
in poenotenje dosedanje protipravne prakse, ki se je na kratko glasila: znesek 
komunalnega prispevka = povprečnina x korekcijski faktorji. Razlika je samo v tem, 
da je doslej povprečnino in korekcijske faktorje ter njihove vrednosti določala vsaka 
lokalna skupnost posebej, po tem pa so v ta namen predpisani postopki in vrednosti, 
ki veljajo enotno za celotno drţavo (Rakar, 2005b, str. 573-574). 
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Večina jih je menila, da so praktično vsi kritiki predlaganih načinov in obrazcev za 
obračunavanje komunalnega prispevka v navodilu iz leta 1999 bili mnenja, da so 
predlagane rešitve neizvedljive, ker v prostorskih aktih za te namene in potrebe ni 
dovolj razpoloţljivih podatkov, kar pomeni, da nimamo načrtov gradbenih parcel in 
tudi ne idejnih zasnov komunalnega, energetskega in prometnega omreţja. 
Za obračunavanje komunalnega prispevka po obrazcih pravilnika iz leta 2004 pa bi 
morali posebej za vsako vrsto komunalne infrastrukture določiti oskrbna, tj. 
obračunska območja. Za vsako oskrbno (obračunsko) območje posebej pa še:  
 evidenco zemljiških parcel, 
 bruto tlorisnih površin objektov, 
 fizične kazalce glede komunalne infrastrukture, 
 finančne kazalce.  
 
S tem v zvezi pa tudi sami pripravljavci podzakonskih predpisov ugotavljajo, da je 
potrebno opozoriti, da trenutno stanje podatkovnih zbirk in prostorskih aktov v 
občinah še ni primerno za izvedbo projekta v vsaki slovenski občini. Za primerno 
kvaliteto izračuna nadomestitvenih stroškov bodo morale občine posodobiti vodenje 
prostorskih zbirk podatkov in vzpostaviti katastre obstoječe infrastrukture s 
primernimi prostorskimi zbirkami podatkov (Rakar, 2005c, str. 574). 
Komunalni prispevek je plačilo dela stroškov opremljanja zemljišč s komunalno 
infrastrukturo (v nadaljnjem besedilu: opremljanje), ki se odmerja na obračunskem 
območju oziroma drugem območju odmere, ki je določeno v programu opremljanja 
in ta določa podlage za odmero komunalnega prispevka.  
Po besedah Lenarčiča (2007, str. 13) je komunalni prispevek namenski vir 
financiranja, ki se uporablja samo za gradnjo komunalne opreme v skladu z načrtom 
razvojnih programov. Občina z odlokom, s katerim sprejme občinski proračun, določi 
komunalni prispevek kot namenski prihodek.     
 
 
2.5.1 Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka 
 
Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka je investitor oz. lastnik objekta, ki:  
 se priključuje oziroma bo uporabljal obstoječo komunalno infrastrukturo, 
 se bo priključil oziroma bo uporabljal predvideno komunalno infrastrukturo, če 
je investicija ţe predvidena, 
 povečuje priključno moč v skladu z določbami Uredbe o vsebini programa 
opremljanja zemljišč za gradnjo.  
 
Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka je investitor oz. lastnik objekta, ki se na 
novo priključuje na objekte in omreţja lokalne komunalne infrastrukture, ali ki 
povečuje priključno moč sedanjih priključkov. Komunalni prispevek se določi na 
podlagi programa opremljenja glede na stopnjo opremljenosti zemljišč s komunalno 
infrastrukturo in drugo infrastrukturo ter glede na priklučo moč in zmogljivost 
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komunalne infrastrukture v poselitvenih območjih. S plačilom komunalnega prispevka 
občina jamči zavezancu, da mu je omogočen priključek na lokalno komunalno 
infrastrukturo oz. da bo ta v določenem roku in obsegu, kot to določa program 
opremljenja, zgrajena in bo nanjo lahko priključil objekt (Muţina, 2005b, str. 15). 
 
Lenarčičeva (2007e, str. 13) teorija zatrjuje, da je zavezanec za plačilo komunalnega 
prispevka investitor oz. lastnik objekta, ki se na novo priključuje na komunalno 
infrastrukturo, ali ki povečuje neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo 
namembnost. Občina lahko zavezancu zaračuna komunalni prispevek za posamezno 
vrsto komunalne opreme še preden je ta vrsta komunalne opreme zgrajena. Gradnja 
komunalne opreme, za katero se zavezancu zaračuna komunalni prispevek, mora biti 
predvidena v proračunu občine za tekoče in naslednje leto.  
Po novem upravna enota od investitorja ne sme zahtevati, da pred izdajo 
gradbenega dovoljenja predloţi potrdilo o plačanem komunalnem prispevku. Tako 
potrdilo si mora upravna enota od občine pridobiti sama. V kolikor občina ne odmeri 
komunalnega prispevka v 15 dneh, plačilo komunalnega prispevka ni pogoj za izdajo 
gradbenega dovoljenja. Zavezanec mora zahtevi za odmero komunalnega prispevka 
priloţiti tisti del projekta za pridobitev gradbenega dovoljenja, ki je potreben za 
odmero komunalnega prispevka.   
 
 
2.5.2 Merila za odmero in način odmere komunalnega prispevka 
 
ZUreP-1 pooblašča ministra za prostor, da določi merila za oblikovanje cene 
komunalno opremljenega zemljišča in za odmero komunalnega prispevka. Prav zato 
je bil sprejet pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka, podrobnejša 
merila za odmero komunalnega prispevka pa bo lahko določila občina v programu 
opremljenja (ali) v občinskem odloku (Muţina, 2005c, str. 15). 
 
2.5.2.1 Odmera komunalnega prispevka za obstoječo komunalno 
infrastrukturo 
 
Komunalni prispevek se za obstoječo komunalno infrastrukturo odmeri: 
 za objekte, za katere je potrebno gradbeno dovoljenje, na zahtevo zavezanca 
pred izdajo gradbenega dovoljenja, 
 za objekte, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja ob 
priključitvi, na zahtevo zavezanca ali po uradni dolţnosti. 
 
Kadar gre za investicijo v izboljšavo ali razširitev obstoječe komunalne infrastrukture, 
se pri odmeri komunalnega prispevka zavezancem, ki so predpisane obveznosti za 





Za obstoječo komunalno infrastrukturo se šteje tista komunalna infrastruktura, za 
katero so bile v skladu z uredbo določene podlage, ki predvidevajo izračun 
komunalnega prispevka na podlagi nadomestitvenih stroškov. 
 
2.5.2.2 Odmera komunalnega prispevka za investicije v predvideno 
komunalno infrastrukturo 
 
Komunalni prispevek se za investicije v predvideno komunalno infrastrukturo 
zavezancu lahko odmeri ţe pred tem, ko mu je omogočena priključitev oziroma njena 
uporaba, če so izpolnjeni naslednji pogoji: 
 da je investicija predvidena v načrtu razvojnih programov občinskega 
proračuna za tekoče ali naslednje leto, 
 da je investicija predvidena v programu opremljanja,  
 da so v programu opremljanja določene podlage za odmero komunalnega 
prispevka. 
 
Komunalni prispevek se odmeri vsem zavezancem na obračunskem območju 
investicije, in sicer: 
 za obstoječe objekte, ki se bodo opremljali z načrtovano komunalno 
infrastrukturo, po uradni dolţnosti, 
 za objekte, za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja ob priključitvi, 
na zahtevo zavezanca ali po uradni dolţnosti, 
 za objekte, za katere je potrebno gradbeno dovoljenje, na zahtevo zavezanca 
pred izdajo gradbenega dovoljenja, 
 ob povečevanju priključne moči, na zahtevo zavezanca ali po uradni dolţnosti. 
 
Na podlagi dokončne odločbe o odmeri komunalnega prispevka lahko zavezanec od 
občine zahteva sklenitev pogodbe o ureditvi medsebojnih obveznostih v zvezi s 
priključevanjem objekta na komunalno infrastrukturo. Poleg vsebin, ki jih določajo 
predpisi o urejanju prostora, se v pogodbi opredelijo tudi finančne obveznosti občine, 
na primer neizpolnitve pogodbenih obveznosti. 
 
2.5.2.3 Obračunsko območje investicije 
 
Občina v programu opremljanja za vsako vrsto komunalne opreme določi obračunska 
območja ter vrste komunalne opreme. Obračunsko območje posamezne vrste 
komunalne opreme predstavlja zaokroţeno oskrbno območje, na katerem se 
zagotavlja priključevanje na to vrsto komunalne opreme. Za posamezno vrsto 
komunalne opreme se lahko v občini določi več obračunskih območij.   
 
2.5.2.4 Skupni stroški investicije 
 
V vsakem obračunskem območju, ki pokriva območje posamezne vrste komunalne 
opreme, se mora ugotoviti višino stroškov, ki so bili potrebni ali bodo potrebni za 
izgradnjo te vrste komunalne opreme. Tem stroškom pravimo skupni stroški.  
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Skupne stroške lahko občina ugotavlja na več načinov. Izbere tisti način določanja,  
ki čim bolj realno odraţa stroške posamezne komunalne opreme na obračunskem 
območju.  
Skupni stroški obsegajo vse storške, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo 
posamezne vrste komunalne opreme na obračunskem območju.  
Kot skupni stroški investicije se upoštevajo vsi stroški, zlasti pa naslednji:  
 stroški izdelave programa opremljanja, 
 stroški izdelave projektne in investicijske dokumentacije za gradnjo komunalne 
infrastrukture, 
 stroški odkupa nepremičnin, stroški odškodnin zaradi razlastitve nepremičnin 
ter omejitev lastninske pravice ter stroški rušitev, ki so potrebni zaradi gradnje 
komunalne infrastrukture, 
 vrednost zemljišča, ki je v lasti občine in ga je občina namenila za komunalno 
infrastrukturo, 
 stroški priprave zemljišča vključno s stroški zavarovalnih arheoloških raziskav 
zemljišča na tistih območjih, ki so v skladu s predpisi o varstvu kulturne 
dediščine določena kot območja arheološke dediščine in 
 stroški gradnje komunalne infrastrukture (gradbeni stroški, stroški materiala, 
stroški dela, stroški montaţe). 
 
Med skupne stroške se ne uvrščajo stroški vzdrţevanja, obnavljanje in razna 
popravila. Sem ne sodi tudi nadomeščanje obstoječe komunalne opreme, ki sluţi 
nemotenemu delovanju te infrastrukture ter stroški prilagajanja obstoječe komunalne 
opreme oskrbnim in tehničnim standardom. 
Občina nato določi, kolikšen del skupnih stroškov bo pokrila s komunalnimi prispevki. 
 
 
2.5.3 Obračunski stroški investicije 
 
Stroškom, ki jih bo občina pokrila s komunalnim prispevkom, pravimo obračunski 
stroški. Obračunski stroški lahko predstavljajo 100 % skupnih stroškov. 
 
Podlaga za odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne 
infrastrukture na obračunskem območju je višina obračunskih stroškov investicije. 
Obračunski stroški investicije so tisti del skupnih stroškov investicije v določeno vrsto 
komunalne infrastrukture, ki se po načrtu razvojnih programov občinskega proračuna 
financirajo iz sredstev, zbranih s plačili komunalnih prispevkov in bremenijo določljive 
zavezance. 
Višina obračunskih stroškov investicije se izračuna tako, da se od skupnih stroškov 
investicije odštejejo sredstva, ki jih občina za izvedbo investicije pridobi iz drugih 
virov in so določeni v načrtu razvojnih programov občinskega proračuna. 
Pri investiciji v izboljšavo ali razširitev obstoječe komunalne infrastrukture se k 
nadomestitvenim stroškom za obstoječo komunalno infrastrukturo dodajo stroški 
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njene izboljšave ali razširitve. Zavezancem, ki so predpisane obveznosti za obstoječo 
komunalno infrastrukturo ţe izpolnili, se odmerijo le stroški njene izboljšave ali 
razširitve. 
Občina, ki bo sprejela program opremljanja za celotno območje, bo morala določiti 
enak deleţ skupnih stroškov za posamezno vrsto komunalne opreme, ki se bo 
financiral s komunalnim prispevkom. Pri tem obračunski stroški na enoto mere (m2 
neto tlorisne površine in m2 parcele) ne smejo bistveno odstopati. Za bistveno 
odstopanje se šteje, če je razlika med najvišjimi in najniţjimi stroški na enoto mere 
za posamezno vrsto komunalne opreme več kot dvakratna. 
Če pa se program opremljanja pripravlja le za del območja občine, pa se deleţi 
skupnih stroškov za posamezno vrsto komunalne opreme po posameznih območjih 
lahko razlikujejo, vendar razlika med največjim in najmanjšim deleţem ne sme 
presegati višine najmanjšega deleţa. 
 
 
2.5.4 Preračun na enoto mere   
 
Ko imamo znane obračunske stroške po posameznih obračunskih območjih moramo 
obračunske stroške, po posameznih obračunskih območjih preračunati na m2 neto 
tlorisne površine in m2 parcle. To pomeni, da obračunske stroške v posameznem 
obračunskem območju delimo, in sicer enkrat z neto tlorisno površino objektov in 
enkrat z površino parcel na obračunskem območju. Neto tlorisno površino objektov in 
površino parcel na obračunskem območju ocenimo na osnovi določil iz prostorskega 
akta, ki velja na obračunskem območju. Dobimo dve vrednosti, ki nam povedo, koliko 
obračunskih stroškov odpade na m2 parcele in koliko obračunskih stroškov odpade 
na m2 neto tlorisne površine v tem obračunskem območju.  
 
Za odmero komunalnega prispevka se obračunski stroški preračunajo na enoto mere 
v skladu z uredbo. Če v programu opremljenja ali v drugem občinskem odloku občina 
ne določi drugače, se šteje, da je razmerje med merilom parcele in merilom neto 
tlorisne površine enako, da je faktor dejavnosti (Kdejavnosti) enak 1 in da olajšave 
za določene kategorije zavezancev niso predvidene.  
Preračun se opravi na naslednji način: 
C(pi)= S(o) / ∑A(J)  strošek opremljanja kvadratnega metra parcele 
C(ti) = S(o) / ∑T(J) strošek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine 
objekta  
 
Zgornje oznake pomenijo: 
C(pi) strošek opremljanja kvadratnega metra parcele z določeno komunalno 
infrastrukturo na obračunskem območju, 
C(ti)  strošek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z 
določeno komunalno infrastrukturo na obračunskem območju, 
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S(o)   obračunski stroški investicije za določeno komunalno infrastrukturo na 
obračunskem območju, 
∑A(J)  vsota površin vseh parcel oziroma delov parcel, ki leţijo na obračunskem 
območju, 
∑T(J)  vsota površin vseh neto tlorisnih površin na obračunskem območju. 
Neto tlorisna površina objekta je seštevek vseh tlorisnih površin objekta in se 
izračuna po standardu SIST ISO 9836. Kot vsota neto tlorisnih površin na 
obračunskem območju se štejejo neto tlorisne površine vseh obstoječih objektov ter 
dopustne neto tlorisne površine na še nezazidanih parcelah. Te se za predvidene 
objekte izračunajo na podlagi faktorja izrabe, ki je določen v prostorskem redu 
oziroma na podlagi zazidalne situacije v lokacijskem načrtu. 
Strošek opremljanja kvadratnega metra parcele z določeno komunalno infrastrukturo 
(C(pi)) in strošek opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z 
določeno komunalno infrastrukturo (C(ti)), se uporabljata tudi kot podlaga za odmero 
komunalnega prispevka v primerih, ko se na komunalno infrastrukturo, ki je bila 
zgrajena na podlagi programa opremljanja, naknadno priključujejo novi objekti 
oziroma če se spreminja priključna moč obstoječih objektov. Stroški opremljanja se 




2.5.5 Izračun komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne 
infrastrukture 
 
Komunalni prispevek se izračuana tako, da se najprej ugotovi, na katero komunalno 
opremo lahko zavezanec priključi svoj objekt oz. katero komunalno opremo mu je 
omogočeno uporabljati. Nato se za vsako posamezno komunalno opremo, na katero 
se bo zavezanec priključil ali mu je omogočena uporaba, izračuna del komunalnega 
prispevka, ki nanjo odpade. Pri tem se upošteva deleţ, ki odpade na parcelo in neto 
tlorisno površino objekta. Seštevek delnih komunalnih prispevkov za posamezne 
vrste komunalne opreme predstavlja celotni znesek komunalnega prispevka, ki ga 
mora zavezanec plačati. 
 
Komunalni prispevek za določeno vrsto komunalne infrastrukture se izračuna na 
naslednji način: 
KP(i)=(A(parcela)·C(pi1)·D(pi))+(K(dejavnost)·A(tlorisna)·C(ti1)·D(ti)) 
 Zgornje oznake pomenijo: 
 KP(i) komunalni prispevek za določeno vrsto komunalne infrastrukture, 
A(parcela) površina parcele objekta, 
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C(pi1)  indeksirani stroški opremljanja kvadratnega metra parcele z določeno 
komunalno infrastrukturo na obračunskem območju, 
D(pi)  deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka (min. 0,3, max. 0,7; D(pi) + 
D(ti) = 1), 
K(dejavnosti)  faktor dejavnosti, 
C(ti1) indeksirani stroški opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine 
objekta z določeno komunalno infrastrukturo na obračunskem območju, 
A(tlorisna) neto tlorisna površina predvidenega objekta, 
D(ti) deleţ neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka (min. 
0,3, max. 0,7; D(pi) + D(ti) = 1). 
Zunaj poselitvenih območij, na katerih občina ne predvideva izgradnje nove 
komunalne infrastrukture, pri izračunu komunalnega prispevka deleţ parcele enak 0, 
deleţ neto tlorisne površine objekta pa 1. Stroški opremljanja kvadratnega metra 
neto tlorisne površine objekta  se določijo v skladu z uredbo. 
 
 
2.5.6 Indeksiranje stroškov opremljanja 
 
Stroški opremljanja kvadratnega metra parcele ter stroški opremljanja kvadratnega 
metra neto tlorisne površine objekta, ki so določeni v programu opremljanja, se ob 
uporabi indeksa izračunajo na naslednji način: 
 
C(pi1) = C(pi) · I       za indeksirane  stroške parcele in 
C(ti1) = C(ti) · I        za indeksirane stroške neto tlorisne površine objekta 
 
Zgornje oznake pomenijo: 
C(pi)   stroški opremljanja kvadratnega metra parcele z določeno komunalno 
infrastrukturo na obračunskem območju, 
C(ti)   stroški opremljanja kvadratnega metra neto tlorisne površine objekta z 
določeno komunalno infrastrukturo na obračunskem območju, 
I  veriţni zmnoţek povprečnih letnih indeksov, ki jih objavlja Zdruţenje za 
gadbeništvo v okviru GZS pod »Gradbena dela - ostala nizka gradnja«. 
Ob spremembah in dopolnitvah programa opremljanja, zlasti v primeru 
preoblikovanja obračunskih območij oziroma investicij v obstoječo komunalno 
infrastrukturo, občina lahko stroške opremljanja iz tega člena indeksira ţe v 




2.5.7 Izračun celotnega komunalnega prispevka 
 
Seštevek delnih komunalnih prispevkov za posamezne vrste komunalne opreme 
predstavlja celotni znesek komunalnega prispevka, ki ga mora zavezanec plačati. 
Celotni komunalni prispevek se izračuna na naslednji način: 
KP = ∑KP(i) 
Zgornje oznake pomenijo: 
    KP  celotni izračunani komunalni prispevek, 




2.5.8 Podrobnejša merila 
 
Podrobnejša merila lahko določi občina v programu opremljanja ali s posebnim 
občinskim odlokom. Predvsem so to:  
 razmerje med merilom parcele in merilom neto tlorisne površine (D(pi) in 
D(ti)) pri izračunu komunalnega prispevka, pri čemer je največje dopustno 
razmerje 0,3 : 0,7 za eno ali drugo merilo, 
 faktor dejavnosti (K(dejavnost)), 
 olajšave za določene kategorije zavezancev. 
 
Faktor dejavnosti se lahko določi za posamezne vrste objektov glede na preteţno 
dejavnost. Pri določitvi vrst objektov glede na dejavnosti je potrebno upoštevati 
predpise o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in o določitvi objektov 
drţavnega pomena. Faktor dejavnosti se za posamezne vrste objektov določi v 
sorazmerju z obremenjevanjem komunalne infrastrukture glede na prevladujočo 
dejavnost v objektu, to je v razponu  od 0,5 do 1,5. Občina lahko v podrobnejših 
merilih določi tudi moţnost obročnega odplačevanja komunalnega prispevka.  
 
 




 privatna finančna iniciativa, 




 zaračunani stroški izvedbe, 
 evropska nepovratna sredstva in subvencije, 
 loterije in podobni dohodki. 
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Zadolţevanje je najbolj običajno in predstavlja največji obseg. Vračanje je iz splošnih 
dohodkov. Gre za zadolţevanje na dolgo obdobje, kar pomeni, da plačuje ne samo 
sedanja generacija davkoplačevalcev, ampak več generacij. 
Okvirje zadolţevanja ureja UK (Zdruţeno Kraljestvo) bonitetni okvir zadolţevanja – 
PBF (2003). 
Lokalne oblasti določijo svoj lasten PBF in ga priredijo lokalnim razmeram. 
Davek je nevračljivo plačilo. Plačilo komunalnega prispevka pa je vračljivo, saj se 
nekaj dobi v zameno. 
Poznajo tudi davek na nepremičnine. 
Dovoljeno načrtovanje dvigne ceno zemljišč. Lokalne oblasti gradijo komunalno 
infrastrukturo, ki še povečuje vrednost zemljišč. Razvijalci zemljišč ustvarjajo profit in 
davek na profit gre v drţavno blagajno (ne lokalnim oblastem) – zelo malo se ga 
vrne nazaj. 
Komunalni prispevek je vse bolj običajen na lokalni ravni. Obračunava se na osnovi 
stroškov izgradnje oz. koliko koristi prinese lastniku zemljišča. Laţje in bolj običajno 
je obračunavanje po dejanskih stroških. 
Lokalne oblasti nastavijo standardizirane komunalne stroške, o katerih se ni mogoče 
pogajati in so usklajeni z drţavnimi standardi. 
V Angliji je zelo pomemben vir sredstev tudi davek na vrednost zemljišča, ki je bil 
uveden ţe leta 1879 in katerega osnova je, da se vrednost zemljišč in nepremičnin 
dviguje zaradi naraščajoče urbanizacije in ekonomskega razvoja. Lastniki zemljišč za 
to povečevanje ne vlagajo nobenega napora oz. sredstev in morajo biti skladno s tem 
ustrezno obdavčeni.   
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3 KOMUNALNI PRISPEVEK IN DDV 
 
 
Komunalni prispevek, odmerjen s strani občine, ni predmet obdavčitve z DDV. 
Komunalni prispevek ureja Zakon o prostorskem načrtovanju (v nadaljevanju 
ZPNačrt), ki je bil v Uradnem listu RS objavljen 13. aprila 2007, veljati pa je začel 15. 
dan po objavi. 
 
Na podlagi 80. člena ZPNačrt je zavezanec za plačilo komunalnega prispevka 
investitor oz. lastnik objekta, ki se na novo priključuje na komunalno opremo, ali ki 
povečuje neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo namembnost. 
Pred uveljavitvijo ZPNačrt je bil komunalni prispevek urejen v členih od 143 do 146 
Zakona o urejanju prostora (v nadaljevanju ZUreP-1). ZUreP-1 je med drugim 
določal, da komunalni prispevek odmeri pristojni organ občine z odločbo, zoper 
katero je dovoljena pritoţba, o kateri odloča ţupan.  
Zakon o davku na dodano vrednost, v nadaljevanju ZDDV-1, v prvem odstavku 5. 
člena določa, da je davčni zavezanec vsaka oseba, ki kjerkoli neodvisno opravlja 
katerokoli ekonomsko dejavnost, ne glede na namen ali rezultat opravljanja 
dejavnosti. V drugem odstavku istega člena je opredeljena »ekonomska dejavnost«, 
ki je po tem členu vsaka proizvodna, predelovalna, trgovska in storitvena dejavnost, 
vključno z rudarsko, kmetijsko in poklicno. Peti odstavek 5. člena ZDDV-1 nadalje 
določa, da se drţavni organi in organizacije, organi lokalnih skupnosti ter druge 
osebe javnega prava ne štejejo za davčne zavezance v zvezi z dejavnostmi ali 
transakcijami, ki jih opravljajo kot organi oblasti, tudi če pobirajo takse, prispevke in 
druge dajatve ter plačila v zvezi s temi dejavnostmi ali transakcijami. Pri opravljanju 
dejavnosti ali transakcij pa se štejejo za davčne zavezance v zvezi s temi dejavnostmi 
ali transakcijami, če bi njihova obravnava, kot da niso davčni zavezanci, povzročila 
precejšnje izkrivljanje konkurence. 
Iz navedenih predpisov izhaja, da odmerjanja komunalnega prispevka ni mogoče 
šteti za katero od dejavnosti iz drugega odstavka 5. člena ZDDV-1 in ga tudi ni 
mogoče šteti za promet, pri katerem bi obravnavanje organov lokalnih skupnosti kot 
davčnih nezavezancev za DDV vodilo k izkrivljanju konkurence, saj se je v skladu z 
ZUreP-1 komunalni prispevek lahko odmeril le z odločbo. V ZPNačrt sicer ni izrecne 
določbe, da se komunalni prispevek odmeri z odločbo, je pa določeno, da lahko 
občina s svojim aktom predpiše podrobnejša merila za odmero komunalnega 
prispevka. Iz navedenega izhaja, da se bo pri komunalnem prispevku tudi v prihodnje 
delala odmera. 
Tako se občina v delu, ko odmerja komunalni prispevek, ne šteje za davčnega 
zavezanca na podlagi petega odstavka 5. člena ZDDV-1, navedeno pa velja tudi, ko 
odmero opravi javno podjetje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči. Mnenje 
nekaterih občin, da morajo obračunati DDV, ker bodo v konkretnem primeru same 
gradile komunalno infrastrukturo in bodo morale izvajalcem plačati 20-odstotni DDV, 
po mnenju Davčne uprave RS nima podlage v ZDDV-1. Dejstvo je, da mora, ne samo 
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občina, ampak tudi vsaka druga oseba, ki nastopa kot investitor, izvajalcem gradnje 
plačati storitve z DDV. Če ta oseba nima pravice do odbitka vstopnega DDV od 
storitve gradnje, je zaračunani DDV zanjo strošek, vendar pa to ne sme vplivati na 
opredelitev ekonomske dejavnosti oziroma ne pomeni, da mora v zvezi s to gradnjo 
obračunati izstopni DDV.  
Iz vsega zgoraj naštetega izhaja, da se komunalni prispevek, ki ga odmeri občina, ne 
obdavči z DDV in strošek DDV se vključi v nadomestitvene stroške obstoječe 
komunalne infrastrukture, ki so po višini enaki stroškom, ki bi nastali ob gradnji nove 
infrastrukture, ki je po zmogljivostih in namenu primerljiva z obstoječo, če občina 
nima pravice do odbitka vstopnega DDV. 
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4 ZAKONSKE PODLAGE NA PODROČJU OPREMLJANJA 




Zakonodaja na področju urejanja prostora se je v zadnjih treh desetletjih močno 
spreminjala. To področje sedaj ureja Zakon o prostorskem načrtovanju –ZPNačrt. 
V nadaljevanju bodo bolj podrobno predstavljeni zadnji trije sprejeti zakoni in njihovi 
podzakonski akti.  
 
 
4.1  ZAKON O STAVBNIH ZEMLJIŠČIH - ZSZ 
 
Zakon o stavbnih zemljiščih iz leta 1997 je ukinil pojem urejanja stavbnih zemljišč in 
je finančno dajatev, ki smo jo prej poznali kot “prispevek investitorjev k stroškom 
opremljanja stavbnih zemljišč” krajše preimenovali kar “komunalni prispevek”. Še 
korak dlje so šli v svoji reformatski vnemi snovalci ZureP-1 in ZGO-1, ki so vsebino 
nekdanjega samostojnega Zakona o stavbnih zemljiščih smiselno vključili v Zakon o 
urejanju prostora, pri tem pa opustili pojem stavbno zemljišče in pogoj, da je gradnja 
objektov moţna le na komunalno opremljenih zemljiščih.  
 
Reformska vnema pa se ni končala s sprejetjem omenjenih zakonov, ampak se je 
nadaljevala pri pisanju podzakonskih predpisov.  
V 1., 2. in 3. členu Zakon o stavnih zemljiščih določa: 
 stavbna zemljišča, javno gospodarsko infrastrukturo in grajeno javno dobro ter 
pogoje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči,  
 nezazidano (parcela na območju, ki je s prostorskim planom namenjena za 
graditev objektov) in zazidano stavbno zemljišče (parcela na območju, ki je s 
prostorskim planom namenjena za graditev objektov, na kateri je zgrajen objekt), 
 javno infrastrukturo, ki jo opredeljuje kot objekte in omreţja, ki so neposredno 
namenjena izvajanju gospodarskih javnih sluţb na področju komunalnega in 
vodnega gospodarstva, varstva okolja, energetike, prometa in zvez ter drugi 
objekti, če je tako določeno z zakonom. Javna infrastruktura so tudi komunalni 
objekti, katerih uporaba je pod enakimi pogoji namenjena vsem. To so ulice, 
trţnice, igrišča, parkirišča, pokopališča, parki, zelenice, rekreacijske površine ter 
podobno. 
 
39. člen Zakona je določal, da je gradnja objektov dovoljena samo na opremljenih 
stavbnih zemljiščih, razen če ni drugače določeno s predpisom. Opremljanje stavbnih 
zemljišč zagotavlja občina, izvaja se na podlagi programa opremljanja stavbnih 
zemljišč, ki ga za eno ali več let sprejme pristojni občinski organ. 
 
Po besedah Likozar – Roglja (2002a, str. 17) je ena izmed zadev, ki sodi v izvirno 
pristojnost občine, tudi opremljanje stavbnih zemljišč, torej graditev javne 
infrastrukture, s katero se zagotavlja uporabnost zemljišč glede na njihov namen. 
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Gradnja objektov je dovoljena samo na opremljenih stavbnih zemljiščih. Po določbah 
40. člena Zakona o stavbnih zemljiščih je opremljeno stavbno zemljišče tisto, ki ima 
zagotovljene priključke na naslednjo javno infrastrukturo:  
 javno vodovodno omreţje,  
 javno kanalizacijsko omreţje, kolikor ni dovoljena gradnja greznic,  
 javno elektroenergetsko omreţje,  
 dovoz na javno cesto.   
 
Poleg naštetih pa je lahko občina predpisala še druge komunalne priključke, ki so 
morali biti zagotovljeni, da se je stavbno zemljišče štelo za opremljeno. 
 
42. člen Zakona o stavbnih zemljiščih, v nadaljevanju ZSZ, je opredelil komunalni 
prispevek kot plačilo sorazmernega dela stroškov opremljanja stavbnega zemljišča in 
pripada občini, kjer se zemljišče nahaja. Komunalni prispevek se določi glede na 
višino vseh stroškov opremljanja stavbnega zemljišča z javno infrastrukturo, 
upoštevaje površino stavbnega zemljišča, mogoče priključke na javno infrastrukturo 
ter njene zmogljivosti.  
“Zavezanec za plačilo komunalnega prispevka je bil investitor, ki namerava zgraditi 
nov objekt oziroma prizidati ali nadzidati obstoječi objekt, ali spremeniti namembnost 
obstoječega objekta oziroma rekonstruirati obstoječi objekt, če je za to treba 
povečati priključke na javno infrastrukturo oziroma njene zmogljivosti” (ZSZ, 43.  
člen). 
Zakon v 44. členu določa, da je investitor dolţan plačati komunalni prispevek pred 
izdajo gradbenega dovoljenja. Odločbo o odmeri komunalnega prispevka na zahtevo 
investitorja izda občinska uprava.  
Oprostitve plačila komunalnega prispevka so bile določene v 45. členu Zakona, ki 
pravi, da se komunalni prispevek ne plača za gradnjo javne infrastrukture, ki je 
definirana v tretjem členu Zakona, ter za gradnjo socialnih in neprofitnih stanovanj. 
Občina pa je lahko s predpisom, v katerem je določila podrobnejša merila za odmero 
komunalnega prispevka, določila še druge oprostitve ali zniţanja plačila komunalnega 
prispevka.  
Sprejeti so bili tudi podzakonski akti in predpisi. Za področje komunalnega prispevka 
je bil najpomembnejši sprejeti akt Navodilo za izračun komunalnega prispevka ter 
predpis Podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka. 
 
 
4.1.1 Navodilo za izračun komunalnega prispevka 
 
Na podlagi tretjega odstavka 42. členu Zakona o stavbnih zemljiščih je izdal minister 
za okolje in prostor navodilo za izračun komunalnega prispevka. Občina je v skladu s 




Navodilo za izračun komunalnega prispevka je bilo objavljeno v Uradnem listu RS, št. 
4/99. Z dnem uveljavitve tega navodila je prenehalo veljati Navodilo za podrobnejši 
izračun sorazmernega dela stroškov priprave in opremljanja stavbnega zemljišča s 
komunalnimi in drugimi objekti in napravami sekundarnega omreţja, ki je bil 
objavljen v Uradnem listu RS, št. 22/90.  
V 1. členu navodila je bilo določleno, da osnovo za izračun komunalnega prispevka 
predstavljajo stroški prve izgradnje komunalne opreme, ki imajo status javne 
infrastrukture, in njenega priključevanja na ustrezna omreţja oskrbovalnih sistemov. 
V osnovo za izračun komunalnega prispevka pa ni bilo mogoče vključevati stroškov 
za obratovanje in redno vzdrţevanje komunalne opreme.  
Pri izračunu komunalnega prispevka je bil prispevek zavezanca za plačilo 
komunalnega prispevka lahko največ enak dejanskim stroškom, ki jih povzroči 
zgraditev komunalne opreme na določenem območju naselja in ki v sorazmernem 
delu odpadejo na njegov objekt, namenjen za prebivanje oziroma opravljanje 
dejavnosti oziroma zemljiško parcelo, na kateri namerava graditi stavbo oziroma je 
njegova stavba ţe zgrajena. Zgraditev komunalne opreme je pomenila gradnjo nove 
komunalne opreme ali rekonstrukcijo in povečanje zmogljivosti obstoječe komunalne 
opreme in njeno priključevanje na ustrezna omreţja oskrbovalnih sistemov.  
Navodilo za izračun komunalnega prispevka med drugim tudi določalo, da morajo biti 
na določenih območjih opremljanja vsi zavezanci enakomerno obremenjeni glede na 
deleţ dejanskih stroškov, ki v sorazmernem delu odpadejo na njihove stavbe oziroma 
stavbne parcele.  
Poleg določb tega navodila se je moralo upoštevati tudi merila za razdelitev stroškov 
komunalne opreme med zavezance in občino, ki jih je določal finančni del programa 
opremljanja stavbnih zemljišč. Iz tega je sledilo, da je lahko občina izračunala 
komunalni prispevek le na podlagi sprejetega programa opremljanja.  
Za vse vrste komunalne opreme, ki jih je za posamezno območje opremljanja določal 
program opremljanja, se je komunalni prispevek izračunal kot vsota prispevkov, ki se 
jih je za posamezno vrsto komunalne opreme izračunalo po naslednjem obrazcu: 
           s × ps  
kpx = -------------× psp   




kpx - višina komunalnega prispevka za posamezno vrsto komunalne opreme(x), 
 
s - stroški izgradnje oziroma prenove posamezne vrste komunalne opreme in 
njenega priključevanja na ustrezno omreţje oskrbovalnega sistema,  
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ps - prispevna stopnja zavezanca, v %, 
vpsp - vsota površin vseh stavbnih parcel na območju opremljanja, v m
2    
 
psp -površina stavbne parcele zavezanca, v m
2   
Če je bilo zaradi priključitve posameznega območja opremljanja na ustrezno omreţje 
oskrbovalnega sistema potrebno rekonstruirati ali razširiti zmogljivost posameznih 
objektov in naprav takšnega oskrbovalnega sistema, so se h komunalnemu 
prispevku, izračunanemu na način iz prejšnjega odstavka, prišteli še ustrezni dodatni 
prispevki, ki se jih je izračunalo po naslednjih obrazcih: 
 
1. Pri omreţjih oskrbovalnih sistemov s področja individualne rabe:  
            s × ps  
dp1 =---------------× zp  
            npz  
 
Kjer pomeni: 
dp1 - višina dodatnega prispevka za posamezno omreţje oskrbovalnega sistema s 
področja individualne rabe, 
  
s - stroški izgradnje novih oziroma razširjevanja obstoječih zmogljivosti,  
ps - prispevna stopnja zavezanca, v %, 
npz - obseg novih oziroma povečanih zmogljivosti,   
zpz - zagotovljena priključna zmogljivost (moč) zavezanca. 
 
 
2. Pri sistemih za odvajanje padavinskih voda in za mešane kanalizacijske sisteme:  
            s × ps  
dp2 = --------------× p  
             pop  
 
Kjer pomeni: 
dp2 - višina dodatnega prispevka za odvajanje padavinskih voda in za mešane 
kanalizacijske sisteme,  
 
s - stroški izgradnje novih oziroma razširjevanja obstoječih zmogljivosti,  
ps - prispevna stopnja zavezanca, v %, 
pop - površina območja opremljanja, v m
2
 , 






3. Pri omreţju javnih cest:   
            s × ps  
dp3 = --------------× vp  
            dvp   
 
Kjer pomeni: 
dp3 - višina dodatnega prispevka za novogradnjo oz. rekonstrukcijo javnih cest,  
 
s - stroški izgradnje novih oziroma razširjevanja obstoječih zmogljivosti, 
ps - prispevna stopnja zavezanca v %, 
dvp - dodatni volumen prometa, 
vp - volumen prometa, ki ga povzroči zavezanec. 
Do uveljavitve programa opremljanja, po predpisu o vsebini programa opremljanja, 
se je komunalni prispevek izračunal tako, da so se kot podlaga za izračun upoštevali 
povprečni stroški izgradnje oziroma prenove komunalne opreme in njenega 
priključevanja na ustrezna omreţja oskrbovalnih sistemov. Povprečni stroški 
komunalne opreme so se določili kot povprečje stroškov opremljanja na kvadratni 
meter vseh stavbnih parcel v občini v predhodnem letu.  
Občina je v skladu z navodilom za izračun komunalnega prispevka s predpisom 
določila podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka. 
 
 
4.1.2 Navodilo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč 
 
Na podlagi 41. člena Zakona o stavbnih zemljiščih je izdal minister za okolje in 
prostor Navodilo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč.  
 
Navodilo o vsebini programma opremljanja stavbnih zemljišč je bilo objavljeno v 
Uradnem listu RS, št. 4/1999. Z dnem uveljavitve tega navodila je prenehalo veljati 
Navodilo o enotni metodologiji za pripravo investicijskega programa urejanja stavbnih 
zemljišč. 
Program opremljanja stavbnih zemljišč je akt, ki ga za vsa območja opremljanja 
stavbnih zemljišč sprejme občina in s katerim se: 
 usmerja in koordinira vse aktivnosti na področjih opremljanja stavbnih 
zemljišč, 
 zagotavlja finančna sredstva, potrebna za izgradnjo komunalne opreme na 
posameznih območjih opremljanja in tudi za njeno prenovo, če se ugotovi, da 
z obstoječo komunalno opremo predpisana komunalna oskrba ni zagotovljena, 





Po tem navodilu je območje opremljanja oţje območje naselja, za katerega je z 
občinskim prostorskim aktom določeno, da je treba komunalno opremo na novo 
zgraditi oz. je treba obstoječo komunalno opremo, če se ugotovi, da ne zadošča 
oziroma z njo ni mogoče zagotavljati ustreznih storitev gospodarskih javnih sluţb 
rekonstruirati oziroma povečati njeno zmogljivost. 
 
Območje opremljanja se določi tako, da je na njegovem celotnem območju 
zagotovljena: 
 enaka namenska raba prostora glede na preteţno rabo posamezne vrste 
objektov, ki so namenjeni za prebivanje ali opravljanje dejavnosti, 
 vsem uporabnikom stavb oziroma zemljiških parcel, na katerih se namerava 
graditi oziroma so stavbe ţe zgrajene, enaka kakovost komunalne oskrbe, 
istovrstna komunalna oprema, ki ima status javne infrastrukture in enaka 
moţnost dostopa do tistih površin, ki imajo status javne infrastrukture, 
 enaka gostota vodov in vredenosti vodov komunalne opreme, ki ima status 
javne infrastrukture. 
 
Navodilo tudi določa, da mora program opremljanja določati za posamezno območje 
opremljanja vsa omreţja, objekte in naprave, ki v skladu s predpisom o tehničnih 
pogojih opremljanja stavbnih zemljišč sestavljajo komunalno opremo in določati 
način in pogoje priključevanja komunalne opreme na ustrezna omreţja oskrbovanih 
sistemov in priključevanja stavb oziroma stavbnih parcel na komunalno opremo. Če 
pa je zaradi priključitve posameznega območja opremljanja na ustrezno omreţje 
oskrbovalnega sistema potrebno rekonstruirati ali razširiti zmogljivost posameznih 
objektov in naprav, mora program opremljanja določati tudi te objekte in naprave ter 
obseg njihove rekonstrukcije oziroma razširitve. 
 
S programom opremljanja občina določi območja opremljanja, razvrsti določena 
območja opremljanja v ustrezno vrsto območja v skladu s 4. členom tega navodila in 
za posamezna območja opremljanja opredeli vrste komunalne opreme in obseg ter 
računske vrednosti in lokacijske pogoje posameznih vrst komunalne opreme. 
Obvezne strokovne podlage za izdelavo programa opremljanja so ustrezne sestavine 
veljevnih občinskih prostorskih aktov, podlage za oceno stroškov, ki nastanejo v zvezi 
z opremlajnjem, in ustrezne sestavine veljavnih prostorskih ter drugih planov razvoja 
občine. 
Program opremljanja obsega: 
Splošni del (določeni so osnovni podatki o programu in območjih opremljanja, 
obsega pa podatke o območjih opremljanja, podatke iz področnih razvojnih 
programov in osnovne podatke o zmogljivostih, stoških, razdelitvi stroškov in 
planiranih rokih izgradnje posamene vrste komunalne opreme oziroma njene prenove 
in njenih priključkih na ustrezna omreţja oskrbovanih sistemov). 
Tehnični del  (določa posamene vrste objektov, naprav in njihovih omreţji, ki 
sestavljajo komunalno opremo. Tehnični del obsega tehnični opis vseh objektov in 
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naprav, ki sestavljajo komunalno opremo na območju opremljanja, popis del za 
izgradnjo oziroma prenovo objektov in naprav, opis postopnosti izvajanja, 
podrobnejši opis pogojev izvedbe posameznih etap izvajanja, značilne risbe objektov 
in naprav, ki sestavljajo komunalno opremo ter druge podatke pomembne za 
zagotovitev opremljenosti). 
Finančni del (določa način ocenjevanja stroškov na območju opremljanja in način 
delitve teh stroškov med zavezance za plačilo komunalnega prispevka. Finančni del 
obsega oceno stroškov izgradnje oziroma prenove objektov in naprav ter površin, ki 
sestavljajo komunalno opremo, preračun ocene stroškov na m2 neto stavbnih parcel,  
način razdelitve stroškov komunalne opreme med občino in zavezancem, druge 
podatke pomembne za oceno stroškov in zagotavljanje potrebnih finančnih sredstev). 
 
 
4.2  ZAKON O UREJANJU PROSTORA – ZUREP-1 
 
Novembra 2002 je bil sprejet Zakon o urejanju prostora ZUreP-1, ki je bil objavljen v  
Uradnem listu RS, št. 110/02 in 8/03 - popr. in je začel veljati v začetku leta 2003. 
Zakon o stavbnih zemljiščih je tako prenehal veljati, razen v delu, kolikor se je 
nanašal na urejanje grajenega javnega dobra ter določbe prve alinee 56. člena, v 
delu, ki se je nanašal na nadomestilo za uporabo stavbnega zemljišča. Področje 
opremljanja zemljišč za gradnjo in komunalni prispevek so v Zakonu urejali členi od 
135. do 146.  
 
Sprejeti zakon je v 2. členu poleg definicije za gospodarsko javno infrastrukturo 
podal tudi definicijo pojma komunalne infrastrukture, ki v prejšnjem zakonu ni bila 
definirana. Komunalna infrastruktura so objekti oziroma omreţja lokalne gospodarske 
javne infrastrukture ter grajeno javno dobro lokalnega pomena.  
 
Komunalna infrastruktura je bila po novem lahko v javni ali zasebni lasti, razen 
grajenega javnega dobra, ki ni smelo biti v zasebni lasti. Komunalna infrastruktura v 
zasebni lasti so bili po Zakonu objekti, ki so bili po namenu in tehničnih značilnosti 
enaki javni infrastrukturi, vendar so bili v lasti posameznih fizičnih in pravnih oseb ter 
namenjeni njihovi rabi.  
Štelo se je, da je bilo zemljišče komunalno opremljeno, ko je bila komunalna 
infrastruktura, ki je zagotavljala najmanj oskrbo s pitno vodo in energijo, odvajanje 
odplak in odstranjevanje odpadkov ter dostop na javno cesto, zgrajena in predana v 
upravljanje izvajalcu javne sluţbe. S tem je zakon določil minimalne standarde 
komunalne opremljenosti zemljišča. Hkrati je določil tudi, da mora biti vsa ta 
minimalna komunalna infrastruktura zgrajena in predana v upravljanje izvajalcu 
javne sluţbe (Vladimirov et al., 2003, str. 95). 
V 138. členu je bilo navedeno, da za izgradnjo komunalne infrastrukture ni bila več 
zadolţena samo lokalna skupnost, ampak je lahko občina gradnjo objektov in omreţij 
komunalne infrastrukture s pogodbo oddala fizični ali pravni osebi, najpogosteje 
investitorju objekta.  
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S tem je zakon prinesel nove moţnosti v zagotavljanje gospodarske javne 
infrastrukture in občine s tem razbremenil določenega dela odgovornosti opremljanja 
zemljišč na posameznih območjih. 
Zemljišča se s komunalno infrastrukturo opremljajo na podlagi programa 
opremljanja, ki ga pripravi pristojni organ občinske uprave.  
Programom opremljanja se podrobneje določi komunalna oprema, ki jo je na 
območju opremljanja treba zgraditi, roke za gradnjo po posameznih enotah urejanja 
prostora ter podlage za odmero komunalnega prispevka.  
Program opremljanja sprejme ali zavrne pristojni organ občine. Program lahko zavrne 
le, če ni v skladu s predpisi oziroma če stroški niso prikazani realno. 
Komunalna infrastruktura se financira iz proračuna občine, sredstev fizičnih in 
pravnih oseb, ki sklenejo pogodbo o opremljanju in iz drugih virov. 
Komunalno opremljeno zemljišče ni več potreben pogoj za pričetek gradnje objektov, 
pač pa je plačan komunalni prispevek predpogoj za pridobitev gradbenega 
dovoljenja. To pomeni, da s programom opremljanja zemljišč za gradnjo ne 
uskljajujemo več gradnje objektov in omreţij, komunalne infrastrukture in tudi ne 
določamo tehničnih pogojev opremljanja, rokov gradnje, pogojev priključevanja 
objektov na infrastrukturo ter finančne konstrukcije opremljanja, kot to določa 143. 
člen ZureP-1, ampak (po določbah 5. člena Uredbe o vsebini programa opremljanja 
zemljišč za gradnjo) z njim prikazujemo obstoječo in predvideno komunalno 
infrastrukturo, obseg potrebnih investicij ter nudimo podlage za odmero 
komunalnega prispevka. Torej, lokalne skupnosti potrebujejo programe opremljanja 
zemljišč za gradnjo predvsem in zgolj zato, da imajo v skladu z 2. točko 143. člena 
ZureP-1 formalno izpolnjen pogoj za obračunavanje komunalnega prispevka.  
Zakon je v 143. členu na novo definiral komunalni prispevek, ki je tako plačilo dela 
stroškov opremljanja zemljišč z lokalno komunalno infrastrukturo, ki ga zavezanec za 
plačilo komunalnega prispevka plača občini. Kljub podobnosti z definicijo 
komunalnega prispevka iz prejšnjega zakona je vsebovala nova definicija novosti, in 
sicer, da se s komunalnim prispevkom financira izključno lokalna komunalna 
infrastruktura, kamor sodijo po definiciji iz 19. točke prvega odstavka 20. člena 
ZUreP-1 objekti in omreţja lokalne gospodarske javne infrastrukture ter grajeno 
javno dobro lokalnega pomena. 
Glede na dejstvo, da je Zakon o prostorskem načrtovanju v 108. členu določil, da se 
do poteka šestih mesecev od uveljavitve občinskega prostorskega načrta komunalni 
prispevek odmerja po do tedaj veljavnih predpisih, imajo občine široko paleto pravnih 
podlag za odmero komunalnega prispevka, in sicer odloke, sprejete še napodlagi 
Zakona o stavbnih zemljiščih, in programe opremljanja, sprejete na podlagi Zakona o 
urejanju prostora, dokler ne sprejmejo občinskega prostorskega načrta in ne poteče 
šest mesecev od njegove uveljavitve. Za marsikoga je teţko razumljivo, da kljub jasni 
ureditvi načina odmere komunalnega prispevka po Zakonu o prostorskem 
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načrtovanju in določbah o programu opremljanja občina odmeri komunalni prispevek 
na podlagi občinskih meril, zapisanih v prastarem odloku. 
Komunalni prispevek se je določil na podlagi programa opremljanja glede na stopnjo 
opremljenosti zemljišč s komunalno infrastrukturo in drugo infrastrukturo ter glede 
na priključno moč in zmogljivost komunalne infrastrukture v poselitvenih območjih 
(ZUreP-1, drugi odstavek 143. člena). Z drugimi besedami to pomeni, da občina, ki ni 
imela na celotnem ali delu občinskega teritorija sprejetega programa opremljanja, ni 
imela pravnih podlag za odmerjanje komunalnih prispevkov. S tem je zakonodajalec 
ukinil v Sloveniji najbolj razširjeno metodo izračuna komunalnega prispevka, in sicer 
»povprečnino«. 
Novost v postopku odmere komunalnega prispevka, ki jo je uvedel Zakon, pa je bila 
pogodba, iz katere je izhajala medsebojnost dajatev obeh pogodbenih strank 
(investitorja in občine) oziroma so bile med drugim razvidne tudi obveznosti občine. 
Po zakonu je imel zavezanec ob plačilu komunalnega prispevka pravico zahtevati 
sklenitev pogodbe z občino o medsebojnih obveznostih v zvezi s priključevanjem 
objekta na lokalno komunalno infrastrukturo. Pogodba je morala vsebovati zlasti rok 
za priključitev objekta na lokalno komunalno infrastrukturo in tehnične pogoje 
priključevanja. 
Na podlagi zakona sta bila v letu 2004 (več kot pol leta po uveljavitvi Zakona) 
sprejeta Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka in Uredba o vsebini 
programa opremljanja zemljišč za gradnjo, ki sta postavila nova pravila za 
obračunavanje komunalnega prispevka. 
Programi opremljanja, ki so bili sprejeti v skladu z Uredbo o vsebini programa 
opremljanja zemljišč za gradnjo in Pravilnikom o merilih za odmero komunalnega 
prispevka, se uporabljajo še največ šest mesecev po sprejemu občinskega 
prostorskega načrta. Občine do sprejema občinskega prostorskega načrta lahko 
sprejemajo programe opremljanja na podlagi veljavnih prostorskih aktov in smiselno 
z določbami te uredbe. 
Dokler ne bodo sprejeti podzakonski akti Zakona o prostorskem načrtovanju, 
Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka še vedno velja. Uredba o 
vsebini programa opremljanja zemljišč za gradnjo pa je z 19.9.2007 prenehala veljati 
in jo je nadomestila Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč. 
 
 
4.2.1 Uredba o vsebini programa opremljanja zemljišč za gradnjo 
 
Ta uredba je določala vsebino in obliko programa opremljanja zemljišč za gradnjo ter 
urejala druga vprašanja, povezana s pripravo in sprejemanjem programa 
opremljanja. Ta uredba je v 1. členu še določala, da je program opremljanja podlaga 




Uredba je v 2. členu določala, da mora biti poraba sredstev, zbranih s komunalnimi 
prispevki, namenska. Uredba je s tem nesporno razjasnila določila ZUreP-1, da so 
prihodki, zbrani s plačili komunalnih prispevkov, prihodki lokalne skupnosti, ki jih 
lokalna skupnost lahko uporablja samo za namen opremljanja zemljišč za gradnjo, v 
skladu z načrtom razvojnih programov proračuna občine. Prihodki, zbrani s plačilom 
komunalnih prispevkov, se v skladu z določili te Uredbe izkazujejo na posebnem 
plačilnem podračunu, odprtem pri Upravi Republike Slovenije za javna plačila. 
V 3. členu je uredba podrobneje definirala, kaj je to komunalna infrastruktura. 
Komunalna infrastruktura so objekti in omreţja ter površine v upravljanju izvajalcev 
lokalnih gospodarskih javnih sluţb, za katero se lahko odmerja komunalni prispevek 
in so potrebni, da se lahko prostorske ureditve oziroma objekti izvedejo in sluţijo 
svojemu namenu, in sicer:  
 za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih javnih sluţb varstva okolja po 
predpisih, ki urejajo varstvo okolja,  
 za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih javnih sluţb po predpisih, ki urejajo 
energetiko, na področjih, kjer je priključitev obvezna,  
 za občinske ceste, javna parkirišča, otroška igrišča, zelene in druge javne 
površine. 
 
Program opremljanja zemljišč za gradnjo je moral vsebovati prikaz obstoječe in 
predvidene komunalne infrastrukture, investicije v gradnjo komunalne infrastrukture 
ter podlage za odmero komunalnega prispevka. Program opremljanja se je praviloma 
moral sprejeti za celotno območje občine, lahko pa tudi le za posamezne dele občine, 
vendar na območjih, za katera program opremljanja ni bil sprejet oziroma sprejeti 
program ni vseboval zadostnih podlag za odmero komunalnega prispevka, občina ni 
mogla odmerjati komunalnega prispevka. V programu opremljanja je občina lahko 
določila tudi podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka. Program 
opremljanja je temeljil na dokumentih dolgoročnega razvojnega načrtovanja in je 
moral biti skladen s prostorskimi akti in načrtom razvojnih programov občinskih 
proračunov.  
 
11. člen uredbe je določal, da je višina obračunskih stroškov investicije podlaga za 
odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne infrastrukture na 
obračunskem območju. Njihova višina se je izračunala tako, da so se od skupnih 
stroškov investicije odštela sredstva, ki jih je občina za izvedbo investicije pridobila iz 
drugih virov in so bili določeni v načrtu razvojnih programov proračuna občine. Zelo 
pomembna je bila določba, da so se pri investiciji v izboljšavo ali razširitev obstoječe 
komunalne infrastrukture k obstoječim obračunskim stroškom dodali stroški 
izboljšave ali razširitve obstoječe komunalne infrastrukture. Ti so se obstoječim 
zavezancem zaračunali le v tistem delu, ki so dejansko predstavljali izboljšavo in 
razširitev in nič več. 
 
Za potrebe odmere komunalnega prispevka zavezancem je bilo potrebno izračunane 




4.2.2 Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka 
 
Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka, ki je bil sprejet na podlagi 
Zakona o urejanju prostora, je v predhodnih določbah določil, da se na območjih, 
kjer občine niso sprejele programov opremljanja oziroma ti niso bili usklajeni z 
uredbo o programih opremljanja, komunalni prispevek odmerja po do tedaj veljavnih 
predpisih, vendar najdlje do 20. julija 2007. Tako je veliko občin odmerjalo 
komunalne prispevke na podlagi odlokov, ki so jih občine sprejele na podlagi Zakona 
o stavbnih zemljiščih.  
 
Minister za okolje in prostor je izdal Pravilnik o merilih za odmero komunalnega 
prispevka, ki je bil objavljen 19. 10. 2007 v Uradnem listu RS, št. 95/07. Ta pravilnik 
določa merila za odmero komunalnega prispevka in način njegove odmere. 
V 3. členu Prvilnika je določen način odmere komunalnega prispevka, ki pa se lahko 
odmeri z odmerno odločbo na zahtevo zavezanca ali po uradni dolţnosti. 
Merila za odmero komunalnega prispevka se navedejo v programu opremljanja. Ta 
merila so površina stavbnega zemljišča, neto tlorisna površina objekta, opremljenost 
stavbnega zemljišča s komunalno opremo, namembnost objekta in izboljšanje 
opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo. Za objekte, za katere se ne 
more izračunati oziroma določiti neto tlorisna površina objekta, se komunalni 
prispevek odmeri le od površine parcele. Tako dobljeno vrednost se ob odmeri 
pomnoţi s faktorjem 2,0. 
V pravilniku je v 6. in 7. členu tudi določen izračun komunalnega prispevka in 
podrobnejša merila za izračun komunalnega prispevka, ki pa sta ţe opisana v 
poglavju 2.5. 
V končnih določbah pa je v 9. členu pravilnika določeno, da z dnem uveljavitve tega 
pravilnika preneha veljati pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka, ki je 
bil objavljen v Uradnem listu RS, št. 117/04, 75/05 in 33/07 – ZPNačrt. 
 
 
4.3  ZAKON O PROSTORSKEM NAČRTOVANJU – ZPNAČRT 
 
Aprila 2007 je začel veljati Zakon o prostorskem načrtovanju, ki je bil objavljen v 
Uradnem listu RS, št. 33/07 in prinaša vrsto novosti na področju urejanja prostora. 
Med najpomembnejšimi novostmi so moţnost medobčinskega prostorskega 
načrtovanja, nedvoumni in jasni občinski prostorski akti ter transparentni in krajši 
postopki priprave aktov, ki bodo vključevali celovito presojo vplivov na okolje.  
 
Prostorsko načrtovanje je vrsta med seboj usklajenih in dogovorjenih ukrepov glede 
gospodarjenja s prostorom in uravnavanju druţbeno ekonomskega razvoja, ki se  
uresničuje v javnem interesu. Za učinkovito uresničevanje ciljev je urejanje prostora 
ţe od nekdaj pod nadzorom javnih oblasti. Danes v Sloveniji to urejata drţava in 
občina z izdajanjem različnih prostorskih aktov. To področje je od leta 2003 urejal 
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Zakon o urejanju prostora, ki pa je ţe kmalu po sprejemu pokazal veliko 
pomanjkljivosti. Za bistvene slabosti so se izkazale dolgotrajnost in neusklajenost 
postopkov spreminjanja prostorskih aktov, nedoslednost informacijskega sistema 
prostora, nejasna razmejitev pristojnosti nosilcev urejanja prostora, nejasni in 
vsebinsko pomanjkljivi prostorski akti.  
 
Pomanjkljivosti, ki se nanašajo na prostorsko načrtovanje, lahko zdruţimo v tri 
sklope: 
 vrste prostorskih aktov, 
 postopki njihovega sprejemanja, 
 evidenca o stanju v prostoru. 
 
Prav zaradi tega je bil po komaj štirih letih veljave, aprila 2007, sprejet Zakon o 
prostorskem načrtovanju, ki je z uveljavitvijo razveljavil Zakona o urejanju prostora 
(Pogorelčnik in Štiherl, 2008c, str. 14). 
 
Namesto pojma komunalna infrastruktura novi zakon ponovno uporablja pojem 
komunalne opreme, ki je definirana zelo podobno kot komunalna infrastruktura v 
starem zakonu. 
 
71. člen Zakona definira komunalno opremo kot: 
 objekte in omreţja infrastrukture za izvajanje obveznih lokalnih gospodarskih 
javnih sluţb varstva okolja po predpisih, ki urejajo varstvo okolja, 
 objekte in omreţja infrastrukture za izvajanje izbirnih lokalnih gospodarskih 
javnih sluţb po predpisih, ki urejajo energetiko, na območjih, kjer je 
priključitev obvezna,  
 objekte grajenega javnega dobra, in sicer: občinske ceste, javna parkirišča in 
druge javne površine. 
 
Novi Zakon v 72. členu drugače definira, kdaj je zemljišče komunalno opremljeno. 
Stavbno zemljišče v posamezni enoti urejanja prostora se šteje za opremljeno, če je 
v tej enoti urejanja zgrajena in predana v upravljanje komunalna oprema ter objekti 
in omreţja druge gospodarske javne infrastrukture, ki so določeni v prostorskem aktu 
občine, ali če je v prostorskem aktu občine predvidena komunalna oprema ter objekti 
in omreţja druge gospodarske javne infrastrukture, vključene v občinski načrt 
razvojnih programov v okviru občinskega proračuna za tekoče ali naslednje leto. 
 
V Zakonu je podrobneje razdelano še načrtovanje opremljanja stavbnih zemljišč, kjer 
je predvideno, da občina v občinskem prostorskem načrtu določi vrste komunalne 
opreme, ki jo je treba zgraditi po posameznih enotah urejanja prostora.  Občina se z 
izvajalcem gospodarske javne sluţbe dogovori, katere objekte in omreţja 
infrastrukture gospodarskih javnih sluţb je potrebno zgraditi po posameznih enotah 
urejanja prostora. Če do dogovora ne pride, lahko občina na lastne stroške zgradi 
elektroenergetsko omreţje, ki je potrebno za opremljanje stavbnih zemljišč. Stroške 
izgradnje elektroenergetskega omreţja lahko občina na podlagi osmega odstavka 73. 
člena zaračuna izvajalcu javne sluţbe. Stroški se povrnejo tako, da se zaračunane 
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storitve na tem omreţju nakazujejo na račun občine od dne priključitve prvega 
objekta na to omreţje do celotne višine stroškov. Opredelitev vrste stroškov, način 
njihovega vračanja ter obdobje vračanja bo podrobneje določeno v Pravilniku o 
povrnitvi stroškov občinam za investicije v izgradnjo elektroenergetskega omreţja. 
73. člen Zakona med drugim tudi določa, da izvajalec obvezne drţavne javne sluţbe 
distribucije električne energije prevzame omreţje v lastništvo po njegovi vključitvi v 
infrastrukturo, skladno s predpisi o energetiki. 
 
V 74. členu Zakona je določeno, da se opremljanje stavbnih zemljišč izvaja na 
podlagi programa opremljanja, tako lahko občina gradi komunalno opremo, ki je 
določena v prostorskem aktu, tudi brez programa opremljanja, če po vrednosti letno 
ne presega pet odstotkov sredstev, ki jih je v preteklem letu vloţila v komunalno 
opremo. Za to komunalno opremo občina ne more zaračunati komunalnega 
prispevka. Program opremljanja se pripravi na podlagi občinskega prostorskega 
načrta. Program opremljanja sprejme občinski svet z odlokom. Lahko se sprejme kot 
sestavni del odloka, s katerim se sprejme prostorski akt občine, kot spremembe in 
dopolnitve takega odloka, ali s posebnim odlokom o programu opremljanja, ki mora 
biti skladen s prostorskim aktom občine. 
Gradnja objektov in omreţij, razen gospodarske javne infrastrukture, je dovoljena na 
opremljenih stavbnih zemljiščih ter tudi na neopremljenih stavbnih zemljiščih, če se 
sočasno z gradnjo objektov zagotavlja tudi opremljanje stavbnih zemljišč po pogodbi. 
Na neopremljenih stavbnih zemljiščih lahko zgrajeni objekti pridobijo uporabno 
dovoljenje le, če je bila zgrajena in predana v uporabo vsa predvidena komunalna 
oprema ter objekti in omreţja druge gospodarske javne infrastrukture. 
Na podlagi sprejetega občinskega prostorskega načrta
 
ali občinskega podrobnega 
prostorskega načrta se nato pripravi program opremljanja stavbnih zemljišč, ki 
podrobneje določi komunalno opremo, ki jo je potrebno zgraditi, roke za gradnjo po 
posameznih enotah urejanja prostora ter podlage za odmero komunalnega prispevka 
za obstoječo komunalno opremo. Podlage za odmero komunalnega prispevka so bolj 
podrobno opredeljene v predlogu Pravilnika o merilih za odmero komunalnega 
prispevka, ki bo predstavljen kasneje. 
Novost v sprejetem Zakonu je, da podrobneje določi vsebino pogodbe o opremljanju. 
S to pogodbo se lahko investitor in občina dogovorita, da bo investitor sam zgradil 
del ali celotno komunalno opremo za zemljišče, na katerem namerava graditi, ne 
glede na to, ali je gradnja te komunalne opreme predvidena v programu opremljanja. 
Zakon določa, da lahko občina sklene pogodbo o opremljanju z investitorjem, če ima 
sprejet program opremljanja ali podlage za odmero komunalnega prispevka za vso 
obstoječo komunalno opremo na območju celotne občine (ZPNačrt, 78. člen). Kaj vse 
mora pogodba o opremljanju vsebovati, je opredeljeno v 78. členu. Stroške izgradnje 
v pogodbi predvidene komunalne opreme nosi investitor in s tem se šteje, da je 
investitor na ta način v naravi plačal komunalni prispevek za izvedbo komunalne 
opreme, ki jo je sam zgradil. Investitor je dolţan plačati še preostali del komunalnega 
prispevka, v kolikor bo obremenil ţe zgrajeno komunalno opremo, na katero bo 
investitor priključil komunalno opremo, ki jo je zgradil sam. Zgrajeno komunalno 
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opremo, skladno s pogodbo, je občina dolţna prevzeti, ko je zanjo izdano uporabno 
dovoljenje. 
Na novo pa Zakon ureja tudi vprašanje gradnje elektroenergetskega omreţja, če je 
občina v veljavnem prostorskem načrtu oziroma v podrobnem prostorskem načrtu in 
programu opremljanja določila opremljanje stavbnih zemljišč z elektroenergetskim 
omreţjem. 
V Zakon o prostorskem načrtovanju je opredeljen komunalni prispevek kot plačilo 
dela stroškov gradnje komunalne opreme, ki ga zavezanka ali zavezanec plača občini, 
v katerega niso vključeni stroški vzdrţevanja komunalne opreme. S plačilom 
komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena priključitev na ţe zgrajeno 
komunalno opremo. Šteje se, da so s plačilom komunalnega prispevka poravnani vsi 
stroški priključevanja objekta na komunalno opremo, razen gradnje tistih delov 
priključkov, ki so v zasebni lasti. Kadar se komunalni prispevek odmerja za potrebe 
gradnje, ga odmeri pristojni organ občinske uprave z odločbo na zahtevo zavezanca. 
Rok za izdajo odločbe je 15 dni, o izdani odločbi pa občina obvesti tudi upravno 
enoto, ki od investitorja ne sme zahtevati, da pred izdajo gradbenega predloţi 
potrdilo o plačanem komunalnem prispevku, temveč ta podatek pridobi od občine. 
Vlada je vloţila dopolnilo, ki izrecno določa pravico investitorja, da od občine zahteva 
vračilo plačila komunalnega prispevka, kadar za gradnjo, za katero je plačal 
komunalni prispevek in ni vloţil zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja ali pa mu ni 
bilo izdano oziroma mu je prenehalo veljati. Kadar pa se komunalni prispevek izda 
zaradi izboljšanja opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo, izda 
pristojni organ občinske uprave odločbo po uradni dolţnosti. Sedanja ureditev je 
dopolnjena z jasno opredelitvijo, za katero komunalno infrastrukturo se prispevek 
lahko pobira. Poraba pobranih sredstev je lahko le namenska, in sicer za izgradnjo 
nove komunalne infrastrukture skladno z načrtom razvojnih programov občinskega 
proračuna in programov opremljanja, prihodki od komunalnega prispevka pa se 
morajo zbirati na posebnem računu pri Upravi Republike Slovenije za javna plačila. 
Zoper odločbo je dovoljena pritoţba, o kateri odloča ţupan. Rok za odločitev o 
pritoţbi je 30 dni. 
Občina, ki je pripravila program opremljanja s podlagami za odmero komunalnega 
prispevka za vso obstoječo komunalno opremo na območju celotne občine, o tem 
obvesti ministrstvo, pristojno za prostor. 
80. člen Zakona definira, da je zavezanec za plačilo komunalnega prispevka investitor 
oziroma lastnik objekta, ki se na novo priključuje na komunalno opremo, ali ki 
povečuje neto tlorisno površino objekta oziroma spreminja njegovo namembnost. 
Novi zakon v primerjavi s ZUreP-1 ne uporablja več opredelitve, da je zavezanec tudi 
tisti, ki povečuje priključno moč. 
Ob plačilu komunalnega prispevka ima zavezanec pravico od občine zahtevati 
sklenitev pogodbe o medsebojnih obveznostih v zvezi s priključevanjem objekta na 
komunalno opremo. S pogodbo se določi rok za priključitev objekta na komunalno 
opremo. Komunalni prispevek se določi na podlagi programa opremljanja glede na 
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površino in opremljenost stavbnega zemljišča s komunalno opremo ter glede na neto 
tlorisno površino objekta in njegovo namembnost. 
Ponovno so v Zakonu določene oprostitve plačila komunalnega prispevka, ki jih 
ZUreP-1 ni določal. Komunalni prispevek se tako ne plača za gradnjo gospodarske 
javne infrastrukture. Občina pa lahko predpiše, da se komunalni prispevek ne plača 
tudi za gradnjo neprofitnih stanovanj in gradnjo posameznih vrst stavb za 
izobraţevanje, znanstveno-raziskovalno delo in zdravstvo po predpisih o uvedbi in 
uporabi enotne klasifikacije vrst objektov. Občina lahko predpiše delno ali celotno 
oprostitev plačila komunalnega prispevka tudi za gradnjo vseh ali posameznih vrst 
nestanovanjskih stavb po predpisih o uvedbi in uporabi enotne klasifikacije vrst 
objektov. V tem primeru mora občina, oproščena sredstva iz tega odstavka, v enaki 
višini nadomestiti iz nenamenskih prihodkov občinskega proračuna. 
Novi zakon med drugim tudi določa, da morata vlada in minister sprejeti vrsto 
podzakonskih aktov, ki urejajo posamezno področje zakona. Na spletnih straneh 
Ministrstva za okolje in prostor so predstavljeni predlogi pravilnikov. Podrobneje sta v 
nadaljevanju predstavljena dva predloga podzakonskih aktov, ki ureja področje 
komunalnega prispevka, in sicer predlog Pravilnika o merilih za odmero komunalnega 
prispevka in predlog Pravilnika o podlagah za odmero komunalnega prispevka na 
osnovi povprečnih stroškov opremljanja stavbnih zemljišč s posameznimi vrstami 
komunalne opreme ter Uredbo o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč, ki 
je bila sprejeta septembra 2007. 
 
 
4.3.1 Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč 
 
Ta Uredba določa vsebino in obliko programa opremljanja stavbnih zemljišč ter ureja 
vprašanja, povezana s pripravo in sprejemanjem programa opremljanja. 
 
Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč v 2. členu določa, da je 
komunalni prispevek namenski vir financiranja gradnje komunalne opreme. Občina z 
odlokom, s katerim sprejme občinski proračun, določi komunalni prispevek kot 
namenski prihodek. Te prihodke pa lahko občina porablja samo za namen gradnje 
komunalne opreme skladno z načrtom razvojnih programov občinskega proračuna in 
programom opremljanja. Za parcelo po tej uredbi se šteje zemljiška parcela ali njen 
del, na kateri je moţno graditi objekt ali je objekt ţe zgrajen in za katerega mora 
zavezanec plačati komunalni prispevek. Za parcelo se šteje tudi gradbena parcela iz 
veljavnih prostorskih aktov. 
V 8. členu Uredbe je opredeljeno, da se komunalni prispevek lahko zaračunava le, če 
program opremljanja vsebuje naslednje podlage za odmero komunalnega prispevka: 
 obračunska območja posameznih vrst komunalne opreme (to so območja, na 
katerem se zagotavlja priključevanje na posamezno vrsto komunalne opreme, 
oziroma območje njene uporabe), 
 izračunane skupne in obračunske stroške opremljanja po posameznih vrstah 
komunalne opreme in po obračunskih območjih ter 
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 preračun obračunskih stroškov opremljanja na m
2 
parcele oziroma na m
2 
neto 
tlorisne površine objekta po posameznih vrstah komunalne opreme in 
obračunskih stroških. 
 
Program opremljanja vsebuje: 
 podrobnejšo določitev komunalne opreme in druge gospodarske javne 
infrastrukture, ki jo je treba zgraditi ali rekonstruirati, ter roke za gradnjo in 
rekonstrukcijo komunalne opreme po posameznih enotah urejanja prostora, 
 podlage za odmero komunalnega prispevka za obstoječo komunalno opremo, 
 podlage za odmero komunalneg prispevka za komunalno opremo, katere 
gradnja je predvidena v občinskem proračunu za tekoče oziroma naslednje 
leto. 
 
Skupni stroški obsegajo vse stroške, ki so povezani s projektiranjem in gradnjo 
posamezne vrste komunalne opreme na obračunskem območju. Kateri stroški se 
upoštevajo kot skupni stroški in kateri so izvzeti, je določeno v 12. členu Uredbe. 
 
Podlaga za odmero komunalnega prispevka za določeno vrsto komunalne opreme na 
obračunskem območju je višina obračunskih stroškov komunalne opreme. Obračunski 
stroški komunalne opreme so tisti del skupnih stroškov komunalne opreme, ki se 
financirajo iz sredstev, zbranih s plačili komunalnih prispevkov in bremenijo določljive 
zavezance. To pomeni, da se na zavezance kot komunalni prispevek prenese le del 
skupnih stroškov, ki predstavljajo obračunske stroške. 
 
Za potrebe odmere komunalnega prispevka zavezancem je potrebno izračunane 




4.3.2 Predlog Pravilnika o merilih za odmero komunalnega prispevka 
 
Predlog Pravilnika določa merila za odmero komunalnega prispevka in način njegove 
odmere. Komunalni prispevek se odmerja za obstoječo komunalno opremo, za 
gradnjo predvidene komunalne opreme ter tudi zaradi izboljšanja opremljenosti 
stavbnega zemljišča s komunalno opremo. Za obstoječo komunalno opremo se šteje 
tista komunalna oprema, ki je ţe zgrajena in predana v upravljanje izvajalcu 
gospodarske javne sluţbe. Predvidena komunalna oprema so objekti in omreţja, ki so 
načrtovani v prostorskem aktu občine. Komunalni prispevek se za predvideno 
komunalno opremo zavezancu lahko odmeri ţe pred tem, ko mu je omogočena 
priključitev oziroma njena uporaba, če je njena gradnja predvidena v proračunu 
občine v tekočem ali naslednjem letu. Izboljšanje opremljenosti stavbnega zemljišča 
s komunalno opremo pomeni gradnjo tiste vrste komunalne opreme, na katero dotlej 




Komunalni prispevek se določi na podlagi programa opremljanja glede na površino in 
opremljenost stavbnega zemljišča s komunalno opremo ter glede na neto tlorisno 
površino objekta in njegovo namembnost oziroma glede na izboljšanje opremljenosti 
stavbnega zemljišča s komunalno opremo. 
Iz tega sledi, da so merila za odmero komunalnega prispevka sledeča: 
 površina stavbnega zemljišča, 
 neto tlorisna površina objekta, 
 opremljenost stavbnega zemljišča s komunalno opremo, 
 namembnost objekta ter 
 izboljšanje opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo. 
 
Pri površini stavbnega zemljišča se upošteva velikost parcele. Če parcela objekta ni 
določena, se upošteva stavbišče x 1,5. Za parcelo se šteje zemljiška parcela ali njen 
del, na kateri je moţno graditi objekt ali je objekt ţe grajen in za katero mora 
zavezanec plačati komunalni prispevek ter tudi gradbena parcela iz veljavnih 
prostorskih aktov. Neto tlorisna površina objekta pa je seštevek vseh tlorisnih površin 
objekta in se izračuna po standardu SIST ISO 9836. Za objekte, za katere se ne more 
izračunati neto tlorisna površina objekta, se komunalni prispevek odmeri le od 
površine parcele. Tako dobljeno vrednost se ob odmeri pomnoţi s faktorjem 2,0. 
Deleţ parcele in deleţ neto tlorisne površine pri izračunu komunalnega prispevka je 
lahko od 30 do 70 odstotkov. Če odlok o programu opremljanja za posamezno 
obračunsko območje ne določi drugače, se šteje, da je deleţ parcele in deleţ neto 
tlorisne površine na tem obračunskem območju 50 odstotkov. 
 
Opremljenost stavbnega zemljišča s komunalno opremo se upošteva tako, da se 
ugotovi, na katero vrsto komunalne opreme lahko zavezanec priključi svoj objekt in 
ali mu je omogočena uporaba določene vrste komunalne opreme. Za posamezno 
vrsto komunalne opreme se obračunski stroški preračunajo na m
2 
neto tlorisne 
površine objekta in m
2 
parcele in se določijo v programu opremljanja v skladu z 
uredbo. 
 
Namembnost objekta se upošteva tako, da se za posamezne vrste objektov lahko 
predpiše delne ali celotne oprostitve plačila komunalnega prispevka v skladu s 83. 
členom Zakona o prostorskem načrtovanju. Objekti se razvrščajo glede na dejavnosti 
v skladu s predpisi, ki urejajo uvedbo in uporabo enotne klasifikacije vrst objektov in 
določitev objektov drţavnega pomena. 
 
Izboljšanje opremljenosti stavbnega zemljišča se upošteva tako, da se obračunski 





parcele. Obračunski stroški izboljšave opremljenosti stavbnega 
zemljišča se določijo v programu opremljanja v skladu z uredbo. Zavezancem, ki so 
predpisane obveznosti za obstoječo komunalno opremo ţe izpolnili, se odmerijo le 
stroški izboljšanja opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo. 
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Podlage za odmero komunalnega prispevka so tako obračunska območja, stroški 
komunalne opreme, preračun stroškov na enoto mere in podrobnejša merila za 
odmero komunalnega prispevka. Pri pripravi podlag za odmerjanje komunalnega 
prispevka mora občina upoštevati ţe vloţena sredstva v izgradnjo komunalne opreme 
in investicije v komunalno opremo, ki so določene v občinskem načrtu razvojnih 
programov za tekoče in naslednje leto.  
 
Izračun komunalnega prispevka  
Osnovo za izračun komunalnega prispevka predstavlja (razen v izjemnih primerih) 
sprejet program opremljanja stavbnih zemljišč. Komunalni prispevek se izračuna 
tako, da se ugotovi, na katero vrsto komunalne opreme lahko zavezanec priključi 
svoj objekt in ali mu je omogočena uporaba objektov grajenega javnega dobra 
(občinske ceste, javna parkirišča ter druge javne površine). Za vsako posamezno 
komunalno opremo se nato določi znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada 
posamezni vrsti komunalne opreme na posameznem obračunskem območju. 
Seštevek zneskov je komunalni prispevek, ki se ga odmeri zavezancu.  
Znesek za vsako posamezno komunalno opremo na posameznem obračunskem 
območju se izračuna tako, da se sešteje deleţ komunalnega prispevka za posamezno 
vrsto komunalne opreme, ki odpade na parcelo, in deleţ, ki odpade na neto tlorisno 
površino objekta, in sicer kot je prikazano v naslednji enačbi:  
KPij = (Aparcela · Cpij · Dp ) + (Atlorisna · Ctij · Dt) 
 
Zgornje oznake pomenijo: 
KPij - znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne 
opreme na posameznem obračunskem območju,  
 
Aparcela - površina parcele,  
Cpij - obračunski stroški, preračunani na m
2 
parcele na obračunskem območju za 
posamezno vrsto komunalne opreme,  
Dp – deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka,  
Ctij - obračunski stroški, preračunani na m
2 
neto tlorisne površine objekta na 
obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne opreme,  
Atlorisna - neto tlorisna površina objekta,  
Dt – deleţ neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka,  
i - posamezna vrsta komunalne opreme, 
j - posamezno obračunsko območje.  
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Deleţ, ki odpade na parcelo, se izračuna tako, da se površina parcele pomnoţi z 
obračunskimi stroški, preračunanimi na m
2 
parcele na obračunskem območju in 
deleţem parcele. Deleţ, ki odpade na neto tlorisno površino objekta, pa se izračuna 
tako, da se neto tlorisno površino objekta pomnoţi z obračunskimi stroški, 
preračunanimi na m
2 
neto tlorisne površine na obračunskem območju in deleţem 
neto tlorisne površine objekta.  
 
Zavezancu, ki spreminja neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo 
namembnost, se komunalni prispevek odmeri tako, da se izračunata višina 
komunalnega prispevka po spremembi neta tlorisne površine oziroma namembnosti 
objekta in višina komunalnega prispevka pred spremembo neto tlorisne površine 
oziroma namembnosti objekta. Komunalni prispevek, ki se odmeri zavezancu, 
predstavlja izračunana pozitivna razlika med komunalnim prispevkom po spremembi 
in komunalnim prispevkom pred spremembo neta tlorisne površine oziroma 
namembnosti objekta. Če je razlika negativna, se komunalni prispevek ne plača.  
Formula za izračun komunalnega prispevka, podana v predlogu Pravilnika se razlikuje 
od sedaj veljavne formule, in sicer formula iz predloga Pravilnika ne vsebuje več 
faktorja dejavnosti.  
 
Podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka  
Občina lahko v podrobnejših merilih določi razmerje med deleţem parcele in deleţem 
neta tlorisne površine objekta (Dp in Dt) pri izračunu komunalnega prispevka, pri 
čemer je največje dopustno razmerje 0,3 : 0,7 za en ali drugi deleţ. Razmerje med 
deleţem parcele in deleţem neta tlorisne površine mora biti enako na vseh 
obračunskih območjih v občini. Občina lahko v podrobnejših merilih določi tudi 
moţnost obročnega odplačevanja komunalnega prispevka.  
Zakon o prostorskem načrtovanju ne predvideva obročnega plačevanja komunalnega 
prispevka, v katerega pa so občine sicer prisiljene, saj so dnevno soočene s številnimi 
socilanimi primeri. Moţnost obročnega odplačevanja je sicer predvidena s Pravilnikom 
o merilih za odmero komunalnega prispevka, pod pogojem, da jo je občina v okviru 
podrobnejših meril za izračun komunalnega prispevka določila v programu 
opremljanja. Tudi oprostitev plačila komunalnega prispevka je predvidena le za 
posebne primere. 
Mogoča je tudi delna ali celotna oprostitev komunalnega prispevka za gradnjo vseh 
posameznih ali nestanovanjskih stavb, vendar mora občina oproščena sredstva v 
enaki meri nadomestiti iz nenamenskih prihodkov občinskega proračuna. Sredstva iz 
naslova komunalnega prispevka so namreč strogo namenski prihodek občinskega 





4.3.3 Pravilnika o podlagah za odmero komunalnega prispevka na osnovi 
povprečnih stroškov opremljanja stavbnih zemljišč s posameznimi vrstami 
komunalne opreme 
 
Zakon v 11. odstavku 79. člena Zakona o prostorskem načrtovanju določa, da v 
primeru, če občina v šestih mesecih po uveljavitvi občinskega prostorskega načrta ne 
sprejme programa opremljanja s podlagami za odmero komunalnega prispevka za 
vso obstoječo komunalno opremo na območju celotne občine, se komunalni 
prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme odmeri na osnovi povprečnih 
stroškov opremljanja stavbnih zemljišč s posameznimi vrstami komunalne opreme.  




neto tlorisne površine objekta so 
določeni za posamezne vrste komunalne opreme in so navedeni v Tabeli 1.  
 
 




Povprečni obračunski stroški 
na m2 parcele 
Povprečni obračunski stroški 
na m 2 neto tlorisne površine 
objekta 
Vodovodno omreţje C (p,vodovod) = 0,5 EUR C (t,vodovod) = 2,0 EUR 
Kanalizacijsko 
omreţje 
C (p, kanalizacija) =1,5 EUR C (t, kanalizacija) = 4,0 EUR 
Cestno omreţje C (p, cesta) = 2,0 EUR C (t, cesta) = 5,0 EUR 
Javne površine C (p,javne površine) = 0,1EUR 
C (t, javne površine) = 0,4 
EUR 
 
Vir: Predlog Pravilnika o podlagah za odmero komunalnega prispevka na osnovi povprečnih stroškov 
opremljanja stavbnih zemljišč s posameznimi vrstami komunalne opreme, 2007 
 
Izračun komunalnega prispevka za posamezno vrsto komunalne opreme  
Komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme se odmeri tako, da se 
vrednosti povprečnih obračunskih stroškov opremljanja s posamezno vrsto 
komunalne opreme iz tega pravilnika uporabi v naslednji formuli:  
KPi = Aparcela · C pi + Atlorisna · Cti 
Zgornje oznak pomenijo: 
KPi - znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne 
opreme, 
Aparcela - površina parcele objekta, 
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Atlorisna - neto tlorisna površina objekta, 
Cpi - povprečni obračunski stroški na m
2 
parcele za posamezno vrsto komunalne 
opreme, 
Cti - povprečni obračunski stroški na m
2 
neto tlorisne površine objekta za posamezno 
vrsto komunalne opreme,  
i – posamezna vrsta komunalne opreme.  
Celotni izračunani komunalni prispevek se izračuna tako, da se sešteje izračunane 
komunalne prispevke za posamezno vrsto komunalne opreme. Komunalni prispevek 
za posamezno vrsto komunalne opreme se lahko odmeri za tiste vrste komunalne 
opreme, na katere je investitorju omogočena priključitev oziroma njihova uporaba, to 
pa je v primeru, če ima za svoj projekt za pridobitev gradbenega dovoljenja 




5 MESTNA OBČINA CELJE KOT LOKALNA SAMOUPRAVA 
 
 
5.1  SPLOŠNI PODATKI O MESTNI OBČINI CELJE 
 
Mestna občina Celje (v nadaljevanju MOC) je temeljna samoupravna lokalna 
skupnost, ki obsega območje, določeno z Zakonom o ustanovitvi občin ter o določitvi 
njihovih območij. 
 
Mestna občina Celje obsega 95 km2 veliko območje in je razdeljena na 19 krajevnih 
skupnosti in mestnih četrti. Ima tri organe - mestni svet, ţupana in nadzorni odbor.  
Sedeţ MOC je na Trgu celjskih knezov 9, Celje. 
 
Prepoznavnost MOC v javnosti zagotavljajo celostna grafična podoba in zaščitna 
simbola, kot sta zastava in grb. 
 
Slika 1: Grb in zastava Mestne občine Celje 
 





Praznik mestne občine je 11.  april in je posvečen 11. aprilu 1451, ko so bile Celju 





5.2  ORGANI MESTNE OBČINE CELJE 
 
 







5.3  OBČINSKA UPRAVA 
 
Občinska uprava izvršuje predpise, ki jih sprejema mestni svet in ţupan. Občinska 
uprava izvršuje tudi zakone in druge predpise drţave, kadar se v skladu z zakonom 
odloča o upravnih stvareh iz drţavne pristojnosti.  
Občinska uprava odgovarja ţupanu za stanje na področju, za katerega je bila 
ustanovljena, spremlja stanje in razvoj na matičnih področjih, pravočasno opozarja 
na pojave, ki jih ugotovi pri izvajanju zakonov in drugih predpisov, daje pobude in 
predloge za reševanje vprašanj na svojih področjih in opravlja druge strokovne 
zadeve. Skrbi tudi za obveščanje javnosti o načinu svojega poslovanja ter 
uresničevanja pravic strank.  
Predstojnik občinske uprave je ţupan, ki usmerja in nadzira njeno delo. Delo 
občinske uprave neposredno vodi direktorica občinske uprave. 
Za izvajanje upravnih nalog so kot temeljne notranje organizacijske enote 
ustanovljeni naslednji organi občinske uprave: 
 Kabinet ţupana,  
 Oddelek za splošne zadeve,  
 Oddelek za finance in gospodarstvo,  
 Oddelek za druţbene dejavnosti,   
 Oddelek za okolje in prostor ter komunalo,  
 Občinski inšpektorat Mestne občine Celje, Občine Laško in Občine Štore. 
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5.4  ODDELEK ZA OKOLJE IN PROSTOR TER KOMUNALO 
 
Oddelek za okolje in prostor ter komunalo je največji oddelek na Mestni občini Celje. 
Predstojnik Oddelka je Roman Kramer.  
 
Delovno področje: 
1. priprava in usklajevanje strokovnih osnov celovitega razvoja MOC za 
obravnavo in odločanje na mestnem svetu,  
2. prostorsko planiranje ter urbanistično in krajinsko načrtovanje,  
3. priprava prostorskih planskih in izvedbenih aktov občine,  
4. priprava in upravljanje s projekti regionalne politike EU,  
5. koordinacija varstva okolja,  
6. gospodarjenje s stavbnimi zemljišči,  
7. gospodarjenje in vzdrţevanje drugega nepremičnega premoţenja MOC,  
8. načrtovanje in vodenje investicij ter projektov občinskega pomena na 
področju komunalne infrastrukture in druţbenih dejavnosti,  
9. načrtovanje in vodenje investicij na področju stanovanjske izgradnje,  
10. urejanje in razvoj prometa ter upravljanje z občinskimi cestami,  
11. koordinacija gospodarskih javnih sluţb,  
12. gospodarjenje s komunalno infrastrukturo,  
13. koordinacija javnih del s področja pristojnosti oddelka ter opravljanje 
administrativno tehničnih in organizacijskih del zanje,  
14. druge upravne ter strokovno tehnične naloge s področja oddelka. 
 
Notranje organizacijske enote: 
 Sektor za gospodarjenje z nepremičnim premoţenjem in pravne zadeve,  
 Sluţba za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči in pravne zadeve,  
 Referat za vzdrţevanje komunalne opreme, 
 Sektor za prostorsko načrtovanje in evropske zadeve,  
 Sektor za izgradnjo in vzdrţevanje komunalne infrastrukture ter promet in 
varstvo okolja,  
 Sektor za investicije,  
 Sluţba za finance in splošne zadeve.  
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6 PROGRAM OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ IN PODLAGE 
ZA ODMERO KOMUNALNEGA PRISPEVKA NA OBMOČJU 
MESTNE OBČINE CELJE 
 
 
6.1  OPREDELITEV VSEBINE IN NAMEMBNOSTI PROGRAMA OPREMLJANJA 
STAVBNIH ZEMLJIŠČ NA OBMOČJU MESTNE OBČINE CELJE 
 
 
6.1.1 Namen in predmet programa 
 
Osnovni namen programa je določitev podlag za zagotovitev moţnosti za gradnjo 
novo predvidene komunalne opreme oziroma izboljšanje obstoječe ter za odmerjanja 
komunalnega prispevka na območju Mestne občine, skladnega z veljavnimi predpisi. 
 
Predmet tega dokumenta je: 
 program opremljanja stavbnih zemljišč s podlagami za odmero komunalnega 
prispevka za obstoječo lokalno komunalno opremo na območju celotne Mestne 
občine Celje, 
 opredelitev predvidene komunalne opreme, skladne s sprejetimi prostorskimi 
akti občine,  
 gradnja komunalne opreme, opredeljene v dolgoročnih razvojnih načrtih 
izvajalcev gospodarskih javnih sluţb na območju Mestne občine Celje. 
 
S sprejetjem tega dokumenta bodo zagotovljeni pogoji za odmero komunalnega 
prispevka za obstoječo komunalno infrastrukturo v primerih, ko: 
 ţeli zavezanec v okviru posameznega obračunskega območja dograditi, 
nadgraditi obstoječe stavbe oziroma graditi nadomestni objekt, 
 ţeli zavezanec spremeniti namembnost obstoječe stavbe, 
 gradnja nove stavbe ne zahteva razširitve obstoječe komunalne opreme. 
 
S sprejetjem tega programa opremljanja bodo dani pogoji za sklepanje pogodb o 
opremljanju z zainteresiranimi investitorji stavb. 
 
Vsa vlaganja v gradnjo novo predvidene oziroma v izboljšavo obstoječe lokalne javne 
komunalne opreme bodo vključena v program opremljanja ob sprejemanju proračuna 
Mestne občine Celje. Za vlaganja je potrebno podati prioritete ter rokovne 
opredelitve za štiriletno obdobje. Z vlaganji bodo povečani skupni in obračunski 
stroški posamezne vrste komunalne opreme po posameznih obračunskih območjih 
ter s tem tudi povprečni obračunski stroški na enoto mere (površine parcel in neto 
tlorisne površine objektov). 
 
Vsa druga vlaganja v gradnjo nove lokalne javne komunalne opreme, vključno z 
gradnjo elektroenergetskega omreţja, bodo opredeljena v programih opremljanja, ki 
bodo izdelani za območje posameznih enot prostorskega urejanja, skladno z ţe 
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sprejetimi oziroma novo predvidenimi prostorskimi akti občine. Pristojne sluţbe 
morajo ob spremembah in dopolnitvah tega programa opredeliti tudi dele občine 




6.1.2 Izhodišča za izdelavo programa opremljanja 
 
Pri izdelavi tega programa so upoštevana naslednja izhodišča:  
 
a) V okviru tega programa so se omejili na naslednjo komunalno opremo: 
 oskrbo z vodo, 
 odvajanje komunalne in padavinske vode, 
 ravnanje z odpadki,  
 grajene objekte javnega dobra (ceste, trgi, javna parkirišča), 
 oskrbo z zemeljskim plinom, 
 oskrbo s toploto. 
 
b) V okviru tega programa niso zajeli komunalne opreme na področju: 
 oskrbe z električno energijo, 
 telekomunikacijskega omreţja, 
 plinovodnega omreţja, ki ni v lasti MOC,  
 kabelskega omreţja – KTV, 
 urejanja zelenih in rekreacijskih površin ter otroških igrišč. 
 
c) Pri določanju obstoječe komunalne opremljenosti in obračunskih območij za 
obstoječo komunalno opremo so izhajali iz katastra obstoječe komunalne opreme, 
parcel in neto tlorisnih površin obstoječih objektov in s prostorskimi akti predvidenih 
stavbnih zemljišč. 
 
d) Obračunska območja za zgrajeno komunalno opremo so določili glede na moţnosti 
priključitve objektov na obstoječe objekte in omreţja komunalne opreme po 
posameznih njenih vrstah. Meje obračunskih območij so podali po parcelnih mejah. 
Mejo moţnega priključevanja uporabnikov na obstoječo komunalno opremo so 
opredelili na podlagi meril za obvezno priključevanje na javno komunalno 
infrastrukturo. 
e) Za določitev skupnih stroškov obstoječe komunalne opreme so uporabili metodo 
ocene stroškov, ki so po višini enaki stroškom, ki bi nastali ob gradnji nove opreme, 
ki je po zmogljivostih in namenu podobna obstoječi ter zagotavlja podobno raven 
oskrbe. Stroške po posameznih vrstah komunalne opreme so določili na podlagi 
evidence o dejansko vloţenih sredstvih v gradnjo komunalne infrastrukture v obdobju 
2000 – 2006 ter podatkov nosilcev izvajanja obveznih gospodarskih druţb o naloţbah 
v novo oz. izboljšavo obstoječe komunalne opreme. V okviru skupnih stroškov niso 
zajeli tistih naloţb v komunalno opremo, za katerih oceno niso razpolagali z dovolj 
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zanesljivimi podatki. Zbirni pregled podatkov o dosedanjih naloţbah v posamezno 
komunalno opremo je sestavni del dokumentacije tega programa opremljanja, ki je 
arhivirana pri pristojni sluţbi MOC (Oddelek za okolje in prostor ter komunalo). 
Obračunske stroške, opredeljene v tem programu, so ocenili v višini skupnih 
stroškov, zmanjšanih za deleţ sredstev, dobljenih iz EU skladov in iz drţavnega 
proračuna (takse in druga sredstva drţavnega proračuna ter sredstva nosilcev 
izbirnih javnih sluţb, ki jih zbirajo z zaračunavanjem storitev oskrbe – zemeljski plin) 
v obdobju od leta 2000 do leta 2006. Upoštevani stroški so preračunani z 
upoštevanjem cen na dan 30. 9. 2008. 
Sodelovanje s potencialnimi investitorji: v Mestni občini Celje je bilo nekaj 
poskusov oz. javnih razpisov, da bi se pridobilo investitorja, ki bi na določenem 
območju zgradil kompletno komunalno infrastrukturo.  
Dokaj uspešno se je slednje izvedlo za gradnjo 10 hiš v Zagradu, kjer je investitor 
sam zgradil komunalno infrastrukturo mikro območja, občini pa je poravnal samo 
določen procent navezave na obstoječo komunalno infrastrukturo. 
Ni pa bil uspešen javni razpis, s katerim se je iskalo kupca za tako imenovani »Sončni 
park«. Z javnim razpisom je občina iskala kupca za lokacijsko sicer zelo zanimive 
stanovanjske parcele, ki pa so glede komunalnega opremljanja oz. njegovih stroškov 
zelo »drage«. Gre za dokaj drage elemente izgradnje komunalne opreme predvsem 
pri: 
 protipoplavni zaščiti – kanalizacija, 
 cestah – zaradi urbanistične zasnove, 
 obstoječega zračnega visokonapetostnega električnega omreţja, ki moti 
parcele in bi ga bilo potrebno kablirati, kar pa je pri nas dokaj redko. 
 
Zelo intenzivna prodaja tega kompleksa, ki obsega okrog 40 stanovanjskih enot, tako 
ni prinesla rezultatov kljub zniţevanju cen. Nastopila je tako imenovana  
»investicijska recesija« in je bila zadeva umaknjena iz prodaje.  
f) Natančnejša merila za odmero komunalnega prispevka za obstoječo komunalno 
opremo so določili v skladu s predpisi. 
 
 
6.2  PROGRAM OPREMLJANJA ZA OBSTOJEČO KOMUNALNO OPREMO 
 
Prikaz obstoječe komunalne opreme je občina povzela iz katastra posameznih vrst 
komunalne opreme.  
 
 
6.2.1 Opredelitev obračunskih območij  
 
Razdelitev območja Mestne občine Celje po območjih v skladu z veljavnimi predpisi: 
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 predstavlja obračunsko območje za posamezno vrsto komunalne opreme 
območje, na katerem se zagotavlja priključevanja na to vrsto komunalne 
opreme oz. območje njene uporabe, 
 se za komunalno opremo s statusom grajeno javno dobro praviloma določi 
eno obračunsko območje za posamezno komunalno opremo na celotnem 
območju občine. 
 
Za potrebe izdelave tega programa so celotno območje Mestne občine Celje razdelili 
na obračunska območja, ki so jih opredelili: 
 v sodelovanju z upravljavci posamezne vrste komunalne opreme, 
 z upoštevanjem namembnosti posamezne komunalne opreme (magistralno, 
primarno in sekundarno omreţje), 
 z upoštevanjem preteţne namembnosti posameznih območij in tem 
namembnostim prilagojenih zmogljivosti komunalne opreme (poslovno-
stanovanjska gradnja, poslovna gradnja). 
 
Območje občine Celje so razdelili na naslednja območja: 
1. občina Celje (splošno dobro, primarno omreţje), 
2. mesto Celje A, 
3. mesto Celje B, 
4. Celje vzhod, 
5. Šmarjeta, Škofja vas, 
6. Ljubečna, Zadobrova, 
7. Lopata, 
8. Zagrad, Polule, 
9. preostali del občine – razpršena gradnja. 
 
 
6.2.2 Opis obračunskih območij 
 
a) Mesto Celje A - obračunsko območje mesto Celje A je na vzhodu omejen z 
Mariborsko cesto na, severu z Dečkovo cesto, na zahodu s Čopovo ulico, na jugu pa 
meja poteka po reki Savinji. K obračunskemu območju mesto Celje A sta pripojena 
tudi naselja Lisca ter Aljaţev Hrib. 
 
b) Mesto Celje B - obračunsko območje mesto Celje B leţi severno oziroma zahodno 
od mesta Celje A. Torej je na vzhodu omejeno z Mariborsko cesto, na severu z 
avtocesto Maribor – Ljubljana, na zahodu spada k mestu Celje B naselje Medlog, na 
jugu pa meji na reko Savinjo. K mestu Celje B gresta tudi zaselka Lokrovec ter 
Prvomajska. 
 
c) Celje vzhod - obračunsko območje Celje vzhod leţi na vzhodnem obrobju mesta 
Celje in je omejena s pomembnejšimi cestnimi vpadnicami, in sicer na severu z 
avtocesto Maribor – Ljubljana, na zahodu z priključkom Celje Center in Mariborsko 
cesto (severna vpadnica v mesto), na vzhodu s priključkom na avtocesto Celje – 
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vzhod, na jugu pa poteka meja po juţni meji zemljišča stare Cinkarne in ob vzhodni 
vpadnici v Celje. 
 
d) Šmarjeta pri Celju, Škofja vas - obračunsko območje Šmarjeta pri Celju, Škofja vas 
se razprostira ob regionalni cesti Celje – Vojnik. Območje leţi ob levi in desni strani 
ceste, pod to obračunsko območje spada tudi naselje Prekorje. Obračunsko območje 
poteka vse do meje med Mestno občino Celje ter občino Vojnik. 
 
e) Ljubečna, Zadobrova - obračunsko območje Ljubečna, Zadobrova na jugu 
omejena z avtocesto Maribor – Ljubljana, na vzhodu z naseljem Ljubečna, na severu 
ga omejuje občinska meja med Mestno občino Celje in Občino Vojnik, na zahodu teče 
po meji med naseljema Škofja vas in Šmarjeta pri Celju. 
 
f) Lopata - obračunsko območje Lopata leţi ob severozahodnem robu mesta Celje 
nad avtocesto Maribor – Ljubljana ter zajema naselje Lopata. 
 
g) Zagrad, Polule - obračunsko območje Zagrad, Polule zajema naselje Polule, ki leţi 
ob regionalni cesti Celje – Laško ter naselje Zagrada. Obračunsko območje Zagrad se 
na severu razprostira vse do starega gradu, na vzhodu pa do naselja Osenca. 
 
h) Košnica - obračunsko območje Košnica je naselje ob jugozahodnem robu Celja. 
Naselje Košnica ni opremljeno s plinovodnim omreţjem. 
 
i) Opredelitev območij po posameznih vrstah komunalne opreme - prikazana območja 
se, glede na obstoječo opremljenost, razlikujejo po posameznih vrstah komunalne 
opreme. Iz tega razloga so za vsako vrsto komunalne opreme podali prikaz 
obračunskih območij.  
 
 
6.3  ODLOK O PROGRAMU OPREMLJANJA STAVBNIH ZEMLJIŠČ IN 
MERILIH ZA ODMERO KOMUNALNEGA PRISPEVKA NA OBMOČJU MESTNE 
OBČINE CELJE 
 
Odlok je bil narejen na osnovi progarama opremljanja stavbnih zemljišč na območju 
Mestne občine Celje in je podlaga za odmero komunalnega prispevka. Sprejme ga 
mestni svet Mestne občine Celje. 
 
Ta odlok je bil objavljen v Uradnem listu RS, št. 116/2008, dne 9.12.2008 in je začel 
veljati petnajsti dan dan po objavi v Uradnem listu RS, vendar ne pred 1.1.2009. 
 
Z dnem uveljavitve tega odloka preneha veljati Odlok o komunalnem prispevku v 
Mestni občini Celje in programi opremljanja, ki so bili sprejeti v skladu z Navodilom o 
vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč. 
S tem odlokom se sprejmejo podlage za odmero komunalnega prispevka za 
obstoječo in predvideno komunalno opremo, ki so določena v Programu opremljanja 
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stavbnih zemljišč za območje Mestne občine Celje, ki sta ga izdelala Razvojni center 
inţeniringi Celje, d.o.o. in Geodetski zavod Celje, d.o.o. 
V 2. in 3. členu odloka so obrazloţeni pojmi, in sicer kaj je program opremljanja, 
komunalna oprema, komunalni prispevek, obračunsko območje, obračunski stroški, 
stavbno zemljišče, neto tlorisna površina objekta, ki sem jih podrobneje ţe  
predstavila v drugem poglavju diplomske naloge. 
Opredelitev obračunskih območji 
Prikaz obstoječe in predvidene komunalne opreme na območju Mestne občine Celje 
je razviden v programu opremljanja.  
5. člen Odloka določa, da so za obstoječo komunalno opremo ter za komunalno 
opremo, ki predstavlja razširitev oziroma izboljšavo obstoječe komunalno opreme, 
opredeljena  obračunska območja, ki se razlikujejo po posameznih vrstah komunalne 
opreme.  
Za območja novo predvidene pozidave bodo obračunska območja opredeljena v 
mejah sprejetih prostorskih aktov. Za ta območja bodo izdelani posebni programi 
opremljanja. 
 
Obstoječa komunalna oprema 
V 6. členu je določeno, da so skupni in obračunski stroški obstoječe komunalne 
opreme izračunani z upoštevanjem cen na dan 30. 9. 2008. 
Za komunalno opremo s statusom grajeno javno dobro se določi eno obračunsko 
območje za celotno območje MOC, kar je določeno v 7. členu tega odloka.  
 
Preračun obračunskih stroškov opremljanja na enoto mere 
V 14. členu Odloka so opredeljeni obračunski stroški za posamezno vrsto obstoječe 
komunalne opreme po obračunskih območjih, ki so preračunani na m2 površine 
parcel (Cp(ij)) in na m2 neto tlorisne površine (Ct(ij)).  
Preračunani obračunski stroški po posamezni vrsti komunalne opreme, ki so podani v 
tem odloku, predstavljajo seštevek stroška primarne (glavni vodi) in sekundarne 
(ostali vodi) komunalne opreme. 
 
Tabela 2: Povprečni obračunski stroški po posamezni vrsti komunalne opreme in po 
posameznih obračunskih območjih so naslednji 
    v € 
KOMUNALNA OPREMA 
OBRAČUNSKO 
OBMOČJE Cp(ij) Ct(ij) 
A) GRAJENO JAVNO 
DOBRO       
Ceste  Območje MOC 16,457 EUR 64,388 EUR 
Trgi Območje MOC 0,107 EUR 0,420 EUR 
B) VODOVODNO 
OMREŽJE       
OV1 Mesto Celje A 3,294 EUR 6,623 EUR 
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OV2 Mesto Celje B 3,062 EUR 9,776 EUR 
OV3 Celje Vzhod 1,840 EUR 7,589 EUR 
OV4 Šmarjeta, Škofja vas 3,254 EUR 14,454 EUR 
OV5 Ljubečna, Zadobrova 2,785 EUR 12,358 EUR 
OV6 Lopata 3,027 EUR 16,154 EUR 
OV7 Zagrad, Polule 2,496 EUR 18,662 EUR 
OV8 Košnica 2,588 EUR 20,559 EUR 
OV9 Razpršena gradnja 3,862 EUR 22,279 EUR 
C) KANALIZACIJSKO 
OMREŽJE       
OK1 Mesto Celje A 3,687 EUR 6,719 EUR 
OK2 Mesto Celje B 3,800 EUR 11,314 EUR 
OK3 Celje Vzhod 3,009 EUR 10,970 EUR 
OK4 Šmarjeta, Škofja vas 1,573 EUR 5,524 EUR 
OK5 Ljubečna, Zadobrova 2,666 EUR 9,236 EUR 
OK6 Lopata 6,318 EUR 34,475 EUR 
OK7 Zagrad, Polule 4,462 EUR 27,006 EUR 
OK8 Košnica 2,601 EUR 16,717 EUR 
D) PLINOVODNO 
OMREŽJE       
OP1 Mesto Celje A 0,384 EUR 0,785 EUR 
OP2 Mesto Celje B 0,463 EUR 1,311 EUR 
OP3 Celje Vzhod 0,257 EUR 0,753 EUR 
OP4 Šmarjeta, Škofja vas 0,421 EUR 1,528 EUR 
OP5 Ljubečna, Zadobrova 0,302 EUR 1,006 EUR 
OP6 Lopata 0,249 EUR 0,857 EUR 
OP7 Zagrad, Polule 0,388 EUR 2,403 EUR 
E) TOPLOVODNO 
OMREŽJE       
OT1 Zahodno omrežje 1,901 EUR 2,925 EUR 
OT2 Vzhodno omrežje 0,734 EUR 1,391 EUR 
F) RAVNANJE Z ODPADKI       
  Območje MOC 0,000 EUR 0,000 EUR 
 
Vir: Odlok o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka na 
območju Mestne občine Celje (2008, str. 12) 
 
Podrobnejša merila za odmero komunalnega prispevka 
16. člen Odloka določa, da se komunalni prispevek odmeri z upoštevanjem naslednjih 
meril:  
 površine stavbnega zemljišča, 
 neto tlorisna površina objekta,  
 opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo,  
 namembnosti objekta in  
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 izboljšanje opremljenosti stavbnega zemljišča s komunalno opremo.  
 
Pri površini stavbnega zemljišča se upošteva velikost parcele. Če parcela objekta ni 
določena, se upošteva stavbišče x 1,5. Deleţ parcele pri izračunu komunalnega 
prispevka se določi v višini 50 %.  
 
Neto tlorisna površina objekta je seštevek vseh tlorisnih površin objekta in se 
izračuna po standardu SIST ISO 9836. Deleţ neto tlorisne površine pri izračunu 
komunalnega prispevka se določi v višini 50 %.  
Opremljenost stavbnega zemljišča s komunalno opremo se upošteva tako, da se 
ugotovi, na katero vrsto komunalne opreme lahko zavezanec priključi svoj objekt in 
ali mu je omogočena uporaba določene vrste komunalne opreme. Občina z odmero 
komunalnega prispevka zagotavlja zavezancu moţnost priključitve na ţe zgrajeno 
komunalno opremo, katere oddaljenost od stavbišča je manjša od oddaljenosti, 
predvidene v predpisih za obvezno priključitev na javno komunalno infrastrukturo (v 
pravilniku o vodooskrbi in odvajanju in čiščenju odpadne vode je določena obveznost 
priključitve na posamezno javno omreţje vseh stavb, katerih oddaljenost od javnega 
omreţja ni večja 200 m).  
Namembnost objekta se upošteva tako, da se za posamezne vrste objektov uporabi 
faktorje, ki so podani v prilogi tega odloka.  
Faktor dejavnosti se določi za posamezne vrste objektov glede na preteţen namen 
uporabe in v sorazmerju z obremenjevanjem komunalne infrastrukture. Faktor 
dejavnosti se določi za posamezne vrste stavb, ki jih določa Uredba o uvedbi in 
uporabi enotne klasifikacije vrst objektov in določitvijo objektov drţavnega pomena, v 
višini med 0,7 in 1,3. 
Izboljšanje opremljenosti stavbnega zemljišča se upošteva tako, da se pri odmeri 
komunalnega prispevka upoštevajo obračunski stroški izboljšave opremljenosti 
stavbnega zemljišča preračunani na m2 neto tlorisne površine objekta in m2 parcele.  
V 16. členu Odloka je tudi opredeljeno, da za objekte, za katere se ne more 
izračunati oziroma določiti neto tlorisna površina objekta, se komunalni prispevek 
odmeri le od površine parcele. Tako dobljeno vrednost se ob odmeri pomnoţi s 
faktorjem 2,0. 
Zavezancem, ki so predpisane obveznosti za obstoječo komunalno opremo ţe 
izpolnili, se odmerijo le stroški izboljšanja opremljenosti stavbnega zemljišča s 
komunalno opremo. 
V 17. členu je prikazan način izračuna komunalnega prispevka za določeno vrsto 
komunalne opreme, in sicer: 
KP(ij)= (A(parcela) x Cp(i j) x Dp) + (Kdejavnost x A(tlorisna) x Ct(ij) x Dt) 
Zgornje oznake pomenijo: 
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KP(ij) - znesek dela komunalnega prispevka, ki pripada posamezni vrsti komunalne 
opreme na posameznem obračunskem območju, 
A(parcela) - površina parcele, 
Cp(ij) - obračunski stroški, preračunani na m2 parcele na obračunskem območju za 
osamezno vrsto komunalne opreme, 
Dp - deleţ parcele pri izračunu komunalnega prispevka (min. 0,3, max. 0,7; Dp + Dt 
= 1), 
Ct(ij) - obračunski stroški, preračunani na m2 neto tlorisne površine objekta na 
obračunskem območju za posamezno vrsto komunalne opreme, 
Kdejavnost - občina določi faktor dejavnosti, če odlok ne določi drugače, je faktor 
dejavnosti 1, 
A(tlorisna) - neto tlorisna površina objekta,  
Dt - deleţ neto tlorisne površine objekta pri izračunu komunalnega prispevka (min. 
0,3, max. 0,7; Dp + Dt = 1), 
i - posamezna vrsta komunalne opreme, 
j - posamezno obračunsko območje. 
Celotni komunalni prispevek se za objekte, ki se na novo priključujejo na komunalno 
opremo ter za objekte iz 15. člena, izračuna na naslednji način: 
                            KP = vsota KP(ij) 
KP              celotni komunalni prispevek 
KP(ij)          komunalni prispevek za posamezno vrsto komunalne opreme. 
Na prikazani način se komunalni prispevek izračuna za obstoječo in novo predvideno 
komunalno opremo. 
V 18. členu je opredeljeno, da se v primeru spremembe neto tlorisne površine 
objekta ali njegove namembnosti komunalni prispevek odmeri tako, da se izračunata 
višina komunalnega prispevka po spremembi neto tlorisne površine oziroma 
namembnosti objekta in pred spremembo. Na ta način odmerjeni komunalni 
prispevek predstavlja pozitivno razliko. Če je razlika negativna, se komunalni 
prispevek ne plača. 
Komunalni prispevek se ne plača za gradnjo:  
 gospodarske javne infrastrukture drţavnega in lokalnega značaja,  
 vseh vrst stavb, katerih investitor je Mestna občina Celje,  
 stavb iz postavke 112 (večstanovanjske stavbe), 113 (stanovanjske stavbe za 
posebne namene), 122 (stavbe javne uprave), 126 (stavbe splošnega 
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druţbenega pomena), 241 (objekti za šport, rekreacijo in drugi objekti za 
prosti čas), kolikor so njihovi investitorji zavodi, ustanove in podjetja, ki jih je 
ustanovila Mestna občina Celje in kolikor so te stavbe namenjene izvajanju 
neprofitnih dejavnosti oziroma niso namenjene nadaljnji prodaji.  
 
V 19. členu Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero 
komunalnega prispevka na območju Mestne občine Celje je zapisano, da oprostitve 
plačila dela ali celotne vrednosti komunalnega prispevka so moţne tudi za gradnjo 
vseh drugih stavb in objektov, v kolikor pristojne sluţbe MOC ocenijo, da bi njihova 
gradnja prispevala k razvoju občine, k oţivitvi mestnega jedra, večji izrabi ţe 
zgrajene komunalne opreme. 
Odmera komunalnega prispevka 
Odlok od 21. do 26. člena pojasnjuje, da je zavezanec za plačilo komunalnega 
prispevka  investitor oziroma lastnik objekta, ki se na novo priključuje na komunalno 
opremo ali ki povečuje neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo 
namembnost. 
Komunalni prispevek se odmeri z odmerno odločbo na zahtevo zavezanca ali po 
uradni dolţnosti.  
Kadar se komunalni prispevek odmerja za potrebe gradnje, ga odmeri pristojni organ 
občinske uprave z odločbo na zahtevo zavezanca ali ko od upravne enote v 
zavezančevem imenu prejme obvestilo o popolnosti vloge za pridobitev gradbenega 
dovoljenja. V tem primeru mora biti k vlogi priloţen tisti del projekta za pridobitev 
gradbenega dovoljenja, ki je potreben za odmero komunalnega prispevka.  
Rok za izdajo odločbe je 15 dni, o izdani odločbi pa občina obvesti tudi upravno 
enoto.  
Če o odmeri komunalnega prispevka ni odločeno v predhodno opredeljenem roku, 
plačilo komunalnega prispevka ni pogoj za pridobitev gradbenega dovoljenja.  
Zoper odločbo o odmeri komunalnega prispevka je dovoljena pritoţba, o kateri 
odloča ţupan. Rok za odločitev o pritoţbi je 30 dni.  
S plačilom komunalnega prispevka je zavezancu zagotovljena priključitev na ţe 
zgrajeno komunalno opremo oziroma mu je zagotovljeno, da bo ta zgrajena v roku in 
obsegu kot to določa program opremljanja. Zavezanec, ki je plačal komunalni 
prispevek, ima pravico od občine zahtevati sklenitev pogodbe o medsebojnih 
obveznostih v zvezi s priključevanjem objekta na komunalno opremo. Pristojni organ 
občinske uprave bo zavezancu odmeril komunalni prispevek za ţe zgrajeno 
komunalno opremo, v kolikor v proračunu Mestne občine Celje v tekočem ali 
naslednjem letu gradnja predvidene komunalne opreme ni opredeljena na način, ki 
zagotavlja priključitev zavezanca na predvideno komunalno opremo v rokih do 
zaključka izteka proračunskega obdobja.  
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Zavezanec plača komunalni prispevek v enkratnem znesku v 30 dneh od datuma 
pravnomočnosti odmerne odločbe. Če komunalni prispevek ni plačan v roku, odločba 
o odmeri preneha veljati in se na ponovno vlogo investitorja na novo odmeri.  
S plačilom komunalnega prispevka zavezanec poravna vse stroške priključevanja 
objekta na komunalno opremo, razen gradnje tistih delov priključkov, ki so v zasebni 
lasti.  
S plačilom komunalnega prispevka prevzema MOC obveznost, da bo zagotovila 
moţnost priključitve na ţe zgrajeno komunalno opremo oziroma bo zagotovljena 
moţnost priključitve na predvideno komunalno opremo v roku in obsegu, kot ga 
določa program opremljanja.  
Če je investitor plačal komunalni prispevek, pri pristojnem organu Upravne enote pa 
ne vloţi zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja ali mu gradbeno dovoljenje ni 
izdano oziroma je prenehalo veljati, je upravičen do vračila plačanega komunalnega 
prispevka. Vračilo plačanega komunalnega prispevka se opravi v roku 30 dni po 
prejemu obvestila o ne izdanem gradbenem dovoljenju.  
Komunalni prispevek je namenski vir financiranja gradnje komunalne opreme. Občina 
z odlokom, s katerim sprejme občinski proračun, določi komunalni prispevek kot 
namenski prihodek. Sredstva, zbrana s komunalnimi prispevki, lahko občina porablja 




6.4  KONKRETNI PRIMER IZRAČUNA DVEH KOMUNALNIH PRISPEVKOV S 
POJASNILOM 
 
V nadaljevanju bom predstavila dva primera izračuna komunalnega prispevka, in 
sicer: 
 izračun komunalnega prispevka za novogradnjo,  
 izračun komunalnega prispevka za spremembo namembnosti dela stavbe v 
poslovni prostor in gradnjo prizidka.  
 
 
6.4.1 Primer izračuna komunalnega prispevka za novogradnjo 
 
Komunalni prispevek se odmeri za nameravano gradnjo garaţe, na zemljišču parc. št. 
234 k. o. Celje, Mestna občina Celje. Zadevna lokacija se nahaja v območju, ki je 
prostorsko urejeno s Prostorsko ureditvenimi pogoji za območje Beţigrad.  
 
Zakon o prostorskem načrtovanju, ki je bil objavljen v Uradnem listu RS, št. 33/2007, 
v 80. členu določa, da je zavezanec za plačilo komunalnega prispevka investitor 
oziroma lastnik objekta, ki se na novo priključuje na komunalno opremo ali ki 
povečuje neto tlorisno površino objekta ali spreminja njegovo namembnost. 
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Investitor/ka namerava zgraditi garaţo na mestu dotrajane lesene garaţe, ki se ruši. 
Objekt bo pritličen. Skupna neto tlorisna površina objekta znaša 49,44 m2. Ker 
pripadajoča parcela objekta ni določena, se v skladu s 16. členom Odloka o 
programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka 
na območju Mestne občine Celje, Uradni list RS, št. 116/2008, upošteva stavbišče x 
1,5 in tako znaša 91,65 m2. Podlaga za izračun komunalnega prispevka je 80. člen 
Zakona o prostorskem načrtovanju in Odlok o programu opremljanja stavbnih 
zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka na območju Mestne občine 
Celje. 
Izračun komunalnega prispevka  
Izračun se opravi  na osnovi  Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in 
merilih za odmero komunalnega prispevka na območju Mestne občine Celje. 
Podatki o predvidenem objektu: 
Neto tlorisna površina predvidenega objekta: 49,44 m2  
Gradbena parcela:   91,65 m2  
Faktor namembnosti objekta:  0.7 
Deleţ površine gradbene parcele:  0.50 
Deleţ neto tlorisne površine:  0.50 
Obračunsko območje:  Območje MOC, Celje vzhod 
Indeks podraţitve:   1.0003 
 
Tabela 3: Izračun za obstoječo komunalno opremo za garažni del objekta 
Območje Obračunski stroški Skupaj 
Ceste  = ((91,65 m2 x 16,457€ x 0,5) + (0,7 x 49,44 m2 x 64,388€ x 
0,5)) x 1,0003 
1.868,87€ 
Javne površine  = ((91,65 m2 x 0,107€ x 0,5) + (0,7 x 49,44 m2 x 0,420€ x 
0,5)) x 1,0003 
12,17€ 
Kanalizacija   
Plin   
Toplovod   
Vodovod  = ((91,65 m2 x 1,840€ x 0,5) + (0,7 x 49,44 m2 x 7,589€ x 









Izračun za novo predvideno komunalno opremo: 
Skupaj = 0,00€ 
 
Tabela 4: Izračun komunalnega prispevka za plačilo 
Obstoječa komunalna oprema  2.424,55€ 
Novo predvidena komunalna oprema 0,00€ 




Moţnost priključitve je na ţe zgrajeno obračunano komunalno infrastrukturo, ki je 
odmerjena kot komunalni prispevek.  
Komunalna oprema v lasti občine: vsa obstoječa. 
O moţnosti priključitve na elektroomreţje se investitor sam direktno dogovarja s 
pristojnim upravljalcem  navedenega omreţja.  
V kolikor bo izgrajena na isti lokaciji nova – dodatna (izboljšana) komunalna oprema 
v lasti in upravljanju MOC oz. njenega pooblaščenca ter se bo na njo tudi moţno 
priključiti, bo pristojni organ MOC po sluţbeni dolţnosti z odločbo odmeril nove 
dodatne stroške na podlagi izračuna v skladu z veljavnim Odlokom lokalne skupnosti.  
Pri izračunu KP za novogradnjo je višina KP odvisna od velikosti parcele in velikosti 
neto tlorisne površine objekta. Na izračun vpliva še faktor namembnosti objekta, ki 
se giblje od 0,7 do 1,3, ter obračunsko območje. 
 
 
6.4.2 Primer izračuna komunalnega prispevka za spremembo 
namembnosti dela stavbe v poslovni prostor in gradnjo prizidka  
 
Komunalni prispevek se odmeri za nameravano spremembo namembnosti dela 
stavbe v poslovni prostor in gradnjo prizidka, na zemljišču parc. št. 2733/1 k. o. 
Trnovlje, Mestna občina Celje. Zadevna lokacija se nahaja v območju, ki je 
prostorsko urejeno z Odlokom o prostorsko ureditvenih pogojih za obmestni prostor 
Mestne občine Celje. 
Zakon o prostorskem načrtovanju v 80. členu določa, da je zavezanec za plačilo 
komunalnega prispevka investitor oziroma lastnik objekta, ki se na novo priključuje 




Investitor/ka namerava pristopiti k spremembi namembnosti iz kletnih prostorov 
obstoječe stanovanjske hiše v poslovne prostore – pisarno za potrebe geodetske 
dejavnosti. V delu, kjer se spremeni namembnost objekta, ne bo posegov v 
konstrukcijo objekta. Gradnja prizidka je predvidena na juţni strani obstoječega 
objekta, tudi za potrebe geodetske dejavnosti. Neto tlorisna površina prostorov, za 
katere je predvidena sprememba namembnosti, znaša 24,50 m2, neto tlorisna 
površina prizidka znaša 20,34 m2. Ker pripadajoča parcela prizidka in dela 
stanovanjske stavbe, ki se mu bo spremenila namembnost, ni določena, se v skladu s 
16. členom Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in merilih za odmero 
komunalnega prispevka na območju Mestne občine Celje (Uradni list RS, št. 
116/2008) upošteva stavbišče x 1,5 in tako znaša za del stanovanjske stavbe, ki se 
mu bo spremenila namembnost 40,85 m2, za prizidek pa 39,00 m2. Ker gre za 
spremembo neto tlorisne površine objekta in spremembo namembnosti, se 
komunalni prispevek odmeri tako, da se izračunata višina komunalnega prispevka po 
spremembi neto tlorisne površine oziroma namembnosti objekta in pred spremembo. 
Podlaga za izračun komunalnega prispevka je 80. člen Zakona o prostorskem 
načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/2007) in Odlok o programu opremljanja stavbnih 
zemljišč in merilih za odmero komunalnega prispevka na območju Mestne občine 
Celje (Uradni list RS, št. 116/2008). 
Izračun komunalnega prispevka  
Izračun se opravi  na osnovi  Odloka o programu opremljanja stavbnih zemljišč in 
merilih za odmero komunalnega prispevka na območju Mestne občine Celje (Uradni 
list RS, št. 116/2008). 
PODATKI O PREDVIDENEM OBJEKTU (po spremembi namembnosti in izgradnji 
prizidka) – poslovni del: 
Neto tlorisna površina objekta:  44,84 m2 
Gradbena parcela:   79,85 m2  
Faktor namembnosti objekta:  1.10 
Deleţ površine gradbene parcele:  0.50 
Deleţ neto tlorisne površine:  0.50 
Obračunsko območje: Območje MOC, Ljubečna, Zadobrova 
Indeks podraţitve:   1.00 
 
Tabela 5: Izračun za obstoječo komunalno opremo za poslovni del (po spremembi 
namembnosti in izgradnji prizidka 
Območje Obračunski stroški Skupaj 
Ceste  = (79,85 m2 x 16,457€ x 0,5) + (1,1 x 44,84 m2 x 64,388€ x 
0,5) 
2.244,98€ 





Kanalizacija  = (79,85 m2 x 2,666€ x 0,5) + (1,1 x 44,84 m2 x 9,236€ x 
0,5)  
334,22€ 
Plin  = (79,85 m2 x 0,302€ x 0,5) + (1,1 x 44,84 m2 x 1,006€ x 
0,5)  
36,87€ 
Toplovod   
Vodovod  = (79,85 m2 x 2,785€ x 0,5) + (1,1 x 44,84 m2 x 12,358€ x 
0,5) 
415,96€ 




Podatki o obstoječem objektu (pred spremembo namembnosti) – stanovanjski del: 
Neto tlorisna površina objekta:  24,50 m2 
Gradbena parcela:   40,85 m2  
Faktor namembnosti objekta:  1.00 
Deleţ površine gradbene parcele:        0.50 
Deleţ neto tlorisne površine:  0.50 
Obračunsko območje:  Območje MOC, Ljubečna, Zadobrova 
Indeks podraţitve:   1.00  
 
Tabela 6: Izračun za obstoječo komunalno opremo za stanovanjski del (pred spremembo 
namembnosti) 
Območje Obračunski stroški Skupaj 
Ceste  = (40,85 m2 x 16,457€ x 0,5) + (1,0 x 24,50m 2 x 64,388€ x 
0,5)  
1.124,89€ 
Javne površine  = (40,85 m2 x 0,107€ x 0,5) + (1,0 x 24,50 m2 x 0,420€ x 0,5)  7,33€ 
Kanalizacija  = (40,85 m2 x 2,666€ x 0,5) + (1,0 x 24,50 m2 x 9,236€ x 0,5)  167,59€ 
Plin  = (40,85 m2 x 0,302€ x 0,5) + (1,0 x 24,50 m2 x 1,006€ x 0,5)  18,49€ 
Toplovod   
Vodovod  = (40,85 m2 x 2,785€ x 0,5) + (1,0 x 24,50 m2 x 12,358€ x 0,5) 208,27€ 





IZRAČUN ZA NOVO PREDVIDENO KOMUNALNO OPREMO: 
Skupaj = 0,00€ 
 
Tabela 7: Skupni izračun komunalnega prispevka 
Obstoječa komunalna oprema – po spremembi + 3.046,66€ 
Obstoječa komunalna oprema – pred spremembo - 1.526,57€ 
Novo predvidena komunalna oprema 0,00€ 





Moţnost priključitve je na ţe zgrajeno obračunano komunalno infrastrukturo, ki je 
odmerjena kot komunalni prispevek.  
Komunalna oprema v lasti občine: vsa obstoječa. 
O moţnosti priključitve na elektroomreţje se investitor sam direktno dogovarja s 
pristojnim upravljalcem  navedenega omreţja.  
V kolikor bo izgrajena na isti lokaciji nova – dodatna (izboljšana) komunalna oprema 
v lasti in upravljanju MOC oz. njenega pooblaščenca ter se bo na njo tudi moţno 
priključiti, bo pristojni organ MOC po sluţbeni dolţnosti z odločbo odmeril nove-
dodatne stroške, na podlagi izračuna v skladu z veljavnim Odlokom lokalne 
skupnosti.  
Kadar gre za spremembo namembnosti ali spremembo neto tlorisne površine 
objekta, se komunalni prispevek odmeri tako, da se izračunata višina komunalnega 
prispevka po spremembi neto tlorisne površine oziroma namembnosti objekta in pred 
spremembo. Zavezanec pa je dolţan poravnati le pozitivno razliko med komunalnim 
prispevkom pred in po spremembi. V primeru, da je razlika negativna, zavezanec 






V Sloveniji je stanje na področju priprave programov opremljanja zemljišč za gradnjo 
in izračuna ter odmere komunalnega prispevka zelo heterogeno. Komunalne 
prispevke urejajo občine same z odloki o komunalnem prispevku, ki jih same 
sprejmejo. Načini in prakse odmere komunalnega prispevka so tako med občinami 
različne, kljub temu da je to zakonsko obvezna dajatev in sama neodmera pred 
izdajo gradbenega dovoljenja tako po zakonu ni dopustna.  
 
Komunalni prispevek je namenski vir financiranja gradnje lokalne javne komunalne 
opreme in predstavlja del nedavčnih prihodkov na lokalni ravni in moţen vir 
financiranja prihodnje komunalne infrastrukture v posameznih občinah. Vsaka 
novogradnja se začne s pridobivanjem, pripravo in opremljanjem zemljišč z lokalno in 
drugo komunalno infrastrukturo, za kar pa je potrebno plačati nadomestilo stroškov, 
to je komunalni prispevek.  
Pri primerjavi obeh izračunov komunalnega prispevka se je pokazalo, da na višino 
komunalnega prispevka v obeh primerih izračuna vpliva tudi opremljenost stavbnega 
zemljišča s komunalno opremo, ki se upošteva tako, da se ugotovi, na katero vrsto 
komunalne opreme lahko zavezanec priključi svoj objekt in ali mu je omogočena 
uporaba določene vrste komunalne opreme. 
Občine morajo imeti vedno uravnoteţeno politiko, ki dobro pretehta višino 
komunalnega prispevka. Previsok komunalni prispevek pomeni upad potencialnih 
investitorjev, prenizek pa teţave s proračunom oz. razvijanjem komunalne 
infrastrukture. Jasno je namreč, da ima obračun komunalnega prispevka velikokrat 
tudi malo političnega pridiha, saj njegovo povečevanje oz. zniţevanje pomeni 
določene plus ali minus točke na političnem prizorišču. Tako je očitna ţelja Mestne 
občine Celje, da s spremembo Odloka o komunalnem opremljanju (maj 2010) in 
zniţanjem cen zopet postane bolj aktualna oz. vabljiva za bodoče investitorje.  
Vsaka občina ima svojo »komunalno politiko«. Občina, ki si ţeli čim več investitorjev 
in ima zadosti zemljišč, bo ponudila ugodnejšo ceno za komunalno opremo oz. bo 
določila posebne olajšave za investitorje, ki jih pričakuje. Cene za komunalno opremo 
določijo projektanti, kalkulanti nato cene potrdijo na mestnem svetu. Občina, ki nima 
zemljišč na pretek in ţeli z obstoječimi čim bolj racionalno poslovati ali pa ima 
finančne teţave, pa bo nastavila višjo ceno. Zelo pomembno pri določanju višine 
komunalnega prispevka je tudi, v kakšni »finančni kondiciji« je posamezna občina in 
koliko sredstev iz proračuna se lahko nameni za komunalno opremo. 
Mestna občina Celje je v zadnjem letu in pol imela zelo nepriljubljeno politiko do 
investitorjev in jim zaračunavala (razen zakonskih izjem) celovito komunalno opremo. 
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Politika očitno ni bila uspešna – saj v mestnem svetu pred kratkim  sprejete 
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Priloga: Faktorji namembnosti po vrstah stavb 
 
CC-SI Naziv Faktor 
1 Stavbe   
11 Stanovanjske stavbe   
111 Enostanovanjske stavbe z 1 do 3 stanovanji 1,00 
112 Večstanovanjske stavbe   
  × stanovanjske stavbe z 20 stanovanji 0,90 
  × stanovanjske stavbe z več kot 20 stanovanji 0,80 
  × garaţe stanovanjskih stavb kot samostojne stavbe in    
  garaţni objekti večstanovanjskih stavb 0,70 
113 Stanovanjske stavbe za posebne namene   
  Bivalne enote v stavbi za posebne namene 0,80 
12 Nestanovanjske stavbe   
121 Gostinske stavbe 1,05 
122 Upravne in pisarniške stavbe 1,10 
  (Stavbe javne uprave, stavbe bank, pošt, zavarovalnic,   
  druge tovrstne stavbe)   
123 Trgovske in druge stavbe za storitvene dejavnosti   
12301 Trgovske stavbe   
  × trgovski centri 1,30 
  × druge trgovske stavbe 1,10 
12302 Sejemske dvorane, razstavišča 1,10 
12303 Bencinski servisi 1,30 
12304 Druge stavbe 1,10 
124 Stavbe za promet in stavbe za izvajanje elektronskih    
  Komunikacij   
  × garaţne stavbe za osebna vozila 0,70 
  × garazne stavbe za tovorna vozila 1,20 
  × pokrita parkirišča, kolesarnice, čolnarne 0,70 
  × druge stavbe 1,10 
125 Industrijske stavbe in skladišča   
12510 Industrijske stavbe    
  × stavbe za servisne ter obrtne in obrti podobne dejavnosti 1,10 
  (tudi majhni proizvodni obrati)   
  × druge industrijske stavbe 1,30 
12520 Rezervoarji, silosi, skladišča 1,20 
126 Industrijske stavbe 1,00 
12610 Stavabe za kulturo in razvedrilo 1,00 
66 
 
CC-SI Naziv Faktor 
12620 Muzeji in knjiţnice 1,00 
12630 Stavbe za izobraţevanje in znanstveno-raziskovalno delo 1,00 
12640 Stavbe za zdravstvo 1,00 
12650 Športne dvorane 1,00 
127 Druge stanovanjske stavbe 1,10 
1271 Kmetijska raba   
  × čebelnjak 0,70 
  × klet, vinska klet, vinski hram, zidanica 1,00 
  × lope, drvarnice, gnojišča, zbiralnice mleka,… 0,70 
1272 Stavbe za verske obrede in pokopališke stavbe 1,10 
1274 Druge nestanovanjske stavbe   
  × nadstrešnice za potnike 0,70 
  × ute, mešane kleti, stavbe s tehtnicami za vozila, vratarnice 0,70 
  × nestanovanjske stavbe, ki niso uvrščene drugje 1,10 
      
2 Gradbeni inţenirski objekti 0,00 
21 Objekti transportne infrastrukture 0,00 
22 Cevovodi, komunikacijska omreţja in elektroenergetski vodi 0,00 
23 Kompleksni industrijski objekti   
230 Kompleksni industrijski objekti 1,30 
24 Drugi gradbeni inţenirski objekti   
241 Objekti za šport, rekreacijo in drugi objekti za prosti čas 1,00 
  × nepokrite športno-rekreativne površine 0,80 
  × pokrite športno-rekreativne površine 1,00 
  × marine s pristaniškimi napravami 0,70 
242 Drugi gradbeni inţenirski objekti   
24201 Vojaški objekti 1,00 
24203 Odlagališča odpadkov 1,00 
24204 Pokopališča 1,10 
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